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POVZETEK: POGODBA O POSREDOVANJU V PROMETU Z NEPREMIČNINAMI 
 
Pogodbo o posredovanju v prometu z nepremičninami opredeljujemo kot pisni dogovor, s katerim 
se nepremičninska družba zavezuje, da si bo prizadevala najti in spraviti v stik z naročiteljem tretjo 
osebo, ki se bo z njim pogajala za sklenitev določene pogodbe, katere predmet je nepremičnina, 
naročitelj pa se zavezuje, da bo nepremičninski družbi plačal za posredovanje, če bo pogodba 
sklenjena. Za razliko od klasičnega posredniškega razmerja, ki ga urejajo pretežno dispozitivne 
določbe Obligacijskega zakonika, je pogodba o posredovanju v prometu z nepremičninami 
predmet specialne pravne ureditve, ki jo je z namenom varstva pravic potrošnikov ter vzpostavitve 
ustreznih poslovnih standardov na področju nepremičninskega posredovanja, v slovenski pravni 
red leta 2003 uvedel Zakon o nepremičninskem posredovanju. Zakonodajalec vsebino 
pogodbenega razmerja nepremičninskega posredovanja podrobno ureja na kogenten način, pri 
čemer nepremičninsko družbo v nekaterih ravnanjih izrecno omejuje, na drugi strani pa ji nalaga 
široko paleto dolžnosti, povezanih z zagotavljanjam pravne in dejanske varnosti v 
nepremičninskem prometu. Bistveno širši krog pogodbenih obveznosti nepremičninske družbe v 
kombinaciji z njihovo obvezno naravo dviguje nivo varnosti na nepremičninskem trgu, funkcijo 
nepremičninske družbe in njenih posrednikov pa oddaljuje od klasičnega posredovanja ter splošne 
ureditve posredniške pogodbe. 
 
Dokler se zdi poseg v temeljno obligacijsko načelo pogodbene svobode v razmerju med 
nepremičninsko družbo kot gospodarskim subjektom in naročiteljem kot potrošnikom primeren in 
upravičen, pa je s pravnega vidika težje zagovarjati pozamezne določbe Zakona o 
nepremičninskem posredovanju, ki na prisilen (kogenten) način urejajo tudi pogodbena razmerja 
med enakovrednimi subjekti na nepremičninskem trgu. 
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SUMMARY: REAL ESTATE AGENCY AGREEMENT 
 
The real estate agency agreement can be defined as a written arrangement by which a real estate 
agency is bound to find a third party that is willing to enter into a contract - the subject of it being 
real estate, with the principal, and the principal is bound to pay the agency a commission if such 
contract is successfully concluded. Unlike the classic intermediary relationship, which is governed 
by mostly discretionary norms of the Obligations Code, the real estate agency agreement is subject 
to a special regulation - Real Estate Agencies Act, which was introduced in Slovenian law in 2003 
in order to protect consumer rights and establish appropriate business standards in real estate 
agency services. The legislator regulates the content of the contractual relationship of real estate 
agency in detailed and peremptory manner, explicitly prohibiting real estate agency from certain 
acts on the one hand, while enumerating a wide range of agency’s obligatory duties, related with 
security and legal certainty within real estate transactions, on the other. A significantly wider range 
of contractual obligations in combination with their mandatory nature raises the level of security 
in the real estate market, and at the same time distances the function of the real estate agency and 
its agents from traditional intermediation services and the general regulation of intermediary 
agreement. 
 
As long as the interference with the fundamental principle of contractual freedom seems 
appropriate and justifiable within the relationship between the real estate agency as a business 
entity and the principal as a consumer, it is more difficult from a legal standpoint, to defend 
individual provisions of the Real Estate Agencies Act, which regulate contractual relations 
between equivalent subjects in the real estate market in a mandatory (peremptory) manner. 
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1. UVOD 
 
V letu 2019 je bilo v Sloveniji evidentiranih okoli 36 tisoč sklenjenih kupoprodajnih pogodb za 
nepremičnine, katerih skupna vrednost je znašala več kot 2,7 miljarde evrov. Glede na samo 
vrednost sklenjenih poslov smo lani presegli rekordno število od začetka sistematičnega 
spremljanja prometa na slovenskem nepremičninskem trgu leta 2007. 1  Kljub naraščujočim 
trendom in rekordnim statistikam pa ostaja dejstvo, da se običajen posameznik z nakupom in 
prodajo nepremičnine sreča le nekajkrat v življenju, nekateri celo nikoli. Povprečni prebivalci se 
na nepremičninskem trgu znajdejo predvsem v zvezi z nakupom ali prodajo stanovanj in hiš, ki 
zanje predstavljajo domove ter stalna prebivališča. Pridobivanje in odsvajanje nepremičnin za 
posameznika tako predstavlja pomembno življensko prelomnico ter skrbno pretehtano odločitev, 
ki je povezana z visokimi finančnimi bremeni (dolgoročnimi najemi nepremičninskih kreditov) in 
relativno zahtevnim pravno-poslovnim procesom. 
 
Ob upoštevanju pomembnosti in malokratnosti položaja, ki ga za posameznika predstavlja 
nepremičninski pravni posel, ter tehnično-pravne svojstvenosti prometa z nepremičninami, tako 
ne preseneča dejstvo, da se strokovno manj podkovani udeleženec na nepremičninskem trgu za 
pomoč pri realizaciji posla pogosto obrne na izkušene nepremičninske strokovnjake. Vlogo le teh 
na trgu prevzemajo nepremičninske družbe in v njihovem okviru delujoči nepremičninski 
posredniki, ki pri izvajanju storitev nepremičninskega posredovanja na eni strani opravljajo 
klasično posredniško vlogo iskanja stikov med povpraševanjem in ponudbo, na drugi strani pa kot 
strokovnjaki na svojem področju udeležencem nepremičninskih poslov zagotavljajo tudi določeno 
stopnjo pravne in funkcionalne varnosti v prometu z nepremičninami. Kljub odsotnosti tovrstne 
uradne statistike na tem področju, se po nekaterih neuradnih ocenah skoraj tretjina prometa z 
nepremičninami opravi s sodelovanjem nepremičninskih posrednikov.2 
 
Pomembno vlogo nepremičninskih družb na trgu z nepremičninami je leta 2003 identificiral tudi 
slovenski zakonodajalec, ki je dejavnost nepremičninskega posredovanja uredil z Zakonom o 
nepremičninskem posredovanju (v nadaljevanju: ZNPosr3). Namen zakonodajne ureditve je bil v 
prvi vrsti zaščita potrošnikov, tj. kupcev/najemnikov in prodajalcev/najemodajalcev, ki so se pri 
trgovanju z nepremičninami znašli v odnosu s strokovno usposobljenimi in izkušenemi 
gospodarskimi subjekti – nepremičninskimi družbami, katerih temeljno vodilo je ustvarjanje 
                                                 
1 Letno poročilo o slovenskem trgu nepremičnin za leto 2019, URL: <https://www.mvn.e-
prostor.gov.si/fileadmin/user_upload/MVN/Dokumenti/Porocila/Letno_porocilo_za_leto_2019.pdf> (24.10.2020). 
2 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 17. 
3 Zakon o nepremičninskem posredovanju (ZNPosr), Uradni list RS, št. 42/03, 72/06, 49/11 in 47/19. 
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dobička. Zakon je tako predpisal določene pogoje, ki jih morajo tovrstni subjekti izpolnjevati za 
pridobitev statusa nepremičninske družbe in nepremičninskega posrednika, za tematiko te 
magistrske naloge pomembnejša pa so določila s katerimi je zakonodajalec v velikem obsegu 
prisilno uredil pogodbeno razmerje nepremičninskega posredovanja. S kogentnimi pravili za varno 
in skrbno posredovanje, ki so jih izvajalci storitev posredovanja v prometu z nepremičninami 
dolžni upoštevati pri svojem delu, je zakonodajalec uokviril dovoljena ravnanja nepremičninskih 
družb, v njihovem okviru delujočim nepremičninskim posrednikom pa naložil široko paleto 
dolžnosti povezanih z zagotavljanjam pravne in dejanske varnosti v nepremičninskem prometu. 
 
Na ta način je ZNPosr v pogodben odnos nepremičninskega posredovanja vpeljal prepovedi in 
obveznosti, ki dvigujejo nivo varnosti na nepremičninskem trgu, šibkejšim strankam zagotavljajo 
minimalen standard opravljenih storitev, vlogo nepremičninskega posrednika pa oddaljujejo od 
ožje storitve klasičnega posredništva. Skladno z navedenim se za urejanje in presojanje 
pogodbenega razmerja posredovanja v prometu z nepremičninami primarno ne uporablja več 
(zgolj) Obligacijski zakonik (v nadaljevanju: OZ4) in splošna ureditev posredniške pogodbe, pač 
pa (tudi) specialna in kogentna ureditev, ki v slovenski pravni sistem uvaja institut pogodbe o 
posredovanju v prometu z nepremičninami.5 
 
Dne 18. julija 2019 je bil v Državnem zboru Republike Slovenije (v nadaljevanju: RS) sprejet 
Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremičninskem posredovanju (v nadaljevanju: 
ZNPosr-C), s katerim je bil ZNPosr tretjič noveliran. Med poglavitne ter hkrati najbolj 
kontroverzne novosti gre uvrstiti prav določbe povezane z urejanjem pogodbenega odnosa med 
nepremičninskimi družbami ter uporabniki njihovih storitev. Novela je sledila trendu širjenja 
obsega varstva šibkejših strank in med drugim uzakonila omejitev posredniških provizij v zvezi s 
posli najema in oddaje nepremičnin na največ 4% od pogodbene vrednosti,6 prepovedala pa je tudi 
kakršenkoli prenos obveznosti plačila posredniške provizije na tretjo osebo tj. stranko 
nepremičninskega posla, ki s posrednikom oz. nepremičninsko družbo ni v pogodbenem razmerju. 
Novelirano zakonsko besedilo je v strokovnih in manj strokovnih krogih sprožilo burne razprave, 
ki so pripeljale do pobud in zahtev za oceno ustavnosti nove pravne ureditve.7 
 
                                                 
4 Obligacijski zakonik (OZ), Uradni list RS, št. 83/01, 97/07, 64/16 – odl. US in 20/18 – OROZ631. 
5 13. člen ZNPosr naslovljen »pogodba o posredovanju v prometu z nepremičninami«.  
6 Dotedaj je bila višina provizije zakonsko omejena le pri posredovanju v primerih nakupa in prodaje nepremičnin. 
7 IUS INFO, Vložili pobudo za ustavno presojo novele o nepremičninskem posredovanju, URL: 
<https://www.iusinfo.si/medijsko-sredisce/dnevne-novice/247509> (25.10.2020), Državni svet RS, URL: 
<http://www.ds-rs.si/?q=zahteva-ds-rs-za-oceno-ustavnosti-zakona-o-nepremicninskem-posredovanju> 
(25.10.2020). 
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Cilj predmetnega magistrskega dela je predstavitev in analiza aktualne ureditve pogodbe o 
posredovanju v prometu z nepremičninami, skladne z zadnjo novelo ZNPosr-C. Pri tem so v 
ospredje postavljena predvsem kogentna določila ZNPosr, ponekod opremljena s sodno prakso, ki 
v želji po varstvu šibkejših strank omejujejo ter predpisujejo ravnanja nepremičninskih družb in 
njihovih posrednikov, na ta način pa pogodbo o posredovanju v prometu z nepremičninami vedno 
bolj oddaljujejo od klasične posredniške pogodbe. Zaradi lažjega razumevanja osrednje tematike 
nepremičninskega posredovanja, naloga v uvodnem poglavju najprej na splošno obravnava 
dejavnost posredovanja in dispozitivno ureditev posredniške pogodbe kakršna izhaja iz OZ. Po 
ločenem prikazu izbranih splošnih pojmov, se avtor nato osredotoči na samo posredovanje v 
prometu z nepremičninami, normativno ureditev te dejavnosti ter iz nje izhajajočo, 
nepremičninskemu trgu prilagojeno, pogodbo o posredovanju. 
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2. POSREDOVANJE IN POSREDNIŠKA POGODBA 
 
2.1. POSREDOVANJE 
 
2.1.1. Pojem posredovanja 
 
Posredništvo oz. dejavnost posredovanja je v litereturi definirana kot skupek storitev iskanja 
primerne osebe, spravljanja te osebe v stik z naročiteljem posredovanja, in prizadevanja, da 
naročitelj po seznanitvi s to osebo sklene predvideni posel.8 
 
2.1.2. Zgodovinski razvoj posredovanja 
 
Začetki posredovanja in posredniške dejavnosti segajo že v obdobje antičnega Rima in stare 
Grčije. Rimski pravniki so posredniški pogodbi primerljivo obligacijsko razmerje uvrščali med 
konsenzualne kontrakte in ga identificirali s širšim pojmom mandata oz. pogodbe o naročilu. Le 
to je temeljilo na zaupnem razmerju med naročiteljem (mandantom) in prevzemnikom naročila 
(mandatarjem). Slednji se je zavezal za naročitelja opraviti določen dopusten posel, ki je lahko 
ustrezal tudi storitvam posredovanja. Bistvena značilnost mandatnega razmerja je bila njegova 
neodplačnost. Sprejem rimskega mandata je bil povezan z vprašanjem časti in odrazom 
premoženjske neodvisnosti prevzemnika naročila, ki naročenega posla ni opravil naproti plačilu, 
pač pa kot uslugo svobodnemu sodržavljanu. Kljub neodplačni naravi mandatar po sprejemu 
naročila le tega ni smel preklicati ob nepravem času, pri opravljanju poslov mandata pa je moral 
ravnati v skladu z načelom dobre vere in poštenja ter z vso skrbnostjo. V nasprotnem primeru ga 
je lahko zadela infamija.9 V stari Grčiji so posredniki ključno vlogo odigrali pri poslih med 
domačimi in tujimi trgovci, kjer so zaradi jezikovnih razlik pogosto hkrati opravljal tudi vlogo 
prevajalcev.  
 
Z razvojem je v srednjem veku posredniška dejavnost dobila svoje mesto tudi v državni/mestni 
upravi, tujim trgovcem pa brez posrednika sploh ni bilo dovoljeno sklepati poslov z domačini. 
Posredniki so kot uradni uslužbenci v pravnem prometu predstavljali simbol nepristranskosti in 
imeli celo monopol nad dejavnostjo posredovanja, zaradi varstva konkurence pa sami niso smeli 
sklepati poslov blagovnega prometa ali se združevati z drugimi trgovci. Kljub navedenemu so se 
začele kasneje v Holandiji in Angliji razvijati tudi bolj svobodne oblike posredovanja.10 
 
                                                 
8 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 31. 
9 J. Kranjc, RIMSKO PRAVO (2013), str. 635-640. 
10 P. Grilc, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 541-542. 
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V obdobju 19. in 20. stoletja so se dokončno izoblikovale tudi temeljne razlike med trgovskim 
zastopnikom, ki lahko po pridobitvi ustreznega pooblastila sklepa pravne posle v imenu in za račun 
svojih strank, in posrednikom, ki na drugi strani na trgu nastopa kot samostojni nosilec pravic in 
dolžnosti, pri čemer med dvema osebama zgolj posreduje, v imenu svoje stranke pa ne more 
izražati ali sprejemati pravno relevantnih izjav volje. V luči moderne ekonomije je vloga 
posrednika v sodobnem času pričela pridobivati tudi na novem pomenu tj. strokovnem poznavanju 
trga in medsebojnih odnosov na trgu. Posrednik je na področju svojega delovanja postal oseba, ki 
je in mora biti seznanjena z informacijami, kot so aktualne razmere na trgu, kredibilnost 
posameznih subjektov na trgu, običajne prakse poslovanja, itd.11 Spričo navedenega je tudi v 
posredniškem poslu prišlo do obsežne specializacije, zaradi katere lahko danes najdemo široko 
paleto posrednikov, ki v dejavnosti posredovanja specializirajo na področjih različnih 
gospodarskih panog. Poleg klasičnega kupoprodajnega posrednika tako poznamo še borzne, 
zavarovalne, bančne, transportne, pomorske, turistične, seveda pa tudi za tematiko tega 
magistrskega dela najpomembnejše, posrednike v prometu z nepremičninami. 
 
2.1.3. Dejavnost in pomen posredovanja 
 
Posredovanje v sodobnem času predstavlja samostojno gospodarsko dejavnost, ki jo praviloma 
poklicno opravlja oseba posrednika. Ta na trgu sicer nastopa za račun svoje stranke, pri čemer pa 
zanjo ne sklepa poslov, marveč skuša za njene poslovne potrebe najti uporabnike, kliente ali 
obratno ponudnike, dobavitelje. Uporabniki in ponudniki produktov/storitev namreč pogosto ne 
morejo ali nočejo samostojno proučevati trga in ugotavljati, kje se nahaja ponudba oz. 
povpraševanje, zato to nalogo, ki zahteva tudi poseben trud, znanja in organizacijo, zaupajo 
drugemu, specializiranemu subjektu. Le ta bo kot poznavalec trga, na katerem vsakodnevno 
operira, lažje in hitreje eni stranki našel drugo, ki bo z njo pripravljena skleniti posel.12 Posrednik 
v imenu in za račun naročitelja posredovanja tako ne opravlja pravnih poslov, pač pa se njegove 
storitve nanašajo na dejanske posle v okviru katerih v imenu svojih strank zgolj daje in sprejema 
informacije. Na trgu posrednik tako opravlja vlogo katalizatorja, ki pospešuje in olajšuje kontakte 
med ponudniki in uporabniki dobrin/storitev ter na ta način dviguje število na tržišču izvedenih 
transakcij. 
 
Iskanje potencialnih stikov med ponudbo in povpraševanjem pa v času vsesplošne specializacije, 
razvoja novih tehnologij in vse večje kompleksnosti pravnega prometa, ni edina funkcija, ki jo gre 
pripisati dejavnosti posredništva. Posrednika je kot strokovnjak na področju svojega delovanja vse 
                                                 
11 P. Grilc, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 541-542. 
12 S. Cigoj, KOMENTAR OBLIGACIJSKIH RAZMERIJ, IV. KNJIGA (1986), str. 2260. 
 
12 
bolj pogosto dolžan zagotavljati tudi, da poslovne transakcije pod njegovim okriljem potekajo v 
skladu s standardnimi postopki in pošteno ter običajno poslovno prakso. Dejavnost posredništva 
na ta način v poslovni promet vnaša dodano vrednost varnosti in sigurnosti, in to ne zgolj za 
naročitelja posredovanja, ki je s posrednikom v pogodbenem odnosu, pač pa tudi za ostale akterje 
vsakokratnega posla, ki se zanašajo na strokovno usposobljenost izvajalcev posredniških storitev. 
Kakor bo to pojasnjeno v nadaljevanju, je posredništvo na določenih gospodarskih področjih kot 
so bančne, borzne, zavarovalne in tudi nepremičninske aktivnosti, predvsem zaradi pomembnosti 
omenjene garancijske vloge, našlo svoje mesto tudi v specialnih, kogentnih zakonodajnih aktih. 
 
2.2. POSREDNIŠKA POGODBA 
 
2.2.1. Pojem posredniške pogodbe 
 
S pojmom posredniške pogodbe označujemo obligacijsko oz. pogodbeno razmerje s katerim 
posrednik in naročitelj posredovanja urejata medsebojne pravice in obveznosti. Posredniška 
pogodba je dvostransko obvezna neoblična pogodba, s katero se posrednik proti naročitelju zaveže 
k prizadevanju najti in spraviti v stik z njim osebo, s katero se bo lahko pogajal za sklenitev 
določenega posla, naročitelj pa se obvezuje, da bo posredniku izplačal določeno plačilo, če bo 
pogodba s tretjo osebo sklenjena.13 
 
Posredniško pogodbeno razmerje je bilo v našem pravu prvič sistemsko urejeno v okviru Zakona 
o obligacijskih razmerjih (v nadaljevanju: ZOR14), ki je v svojem posebnem delu posebej uredil 
obligacijska razmerja, ki so se do tistega časa samostojno uveljavila v vsakdanjem prometu. 
Ureditev posredniškega razmerja, ki je bilo med njimi, je po ZOR povzel tudi OZ, ki danes 
posredniško pogodbo ureja v XX. poglavju, med 837. in 850. členom. Ob navedenem velja 
poudariti, da v nadaljevanju predstavljena splošna ureditev posredniške pogodbe, tako kot celotna 
ureditev OZ, temelji na načelu svobodnega urejanja pogodbenih razmerij, kar pomeni, da lahko 
stranke načeloma odstopajo od zakonskih določb,15 zaradi česar so te v konkretnem obligacijskem 
razmerju uporabljive samo glede vprašanj, ki jih stranki z dogovorom nista izrecno uredili. 
 
 
 
 
                                                 
13 J. Šinkovec, B. Tratar, OBLIGACIJSKI ZAKONIK: S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2001), str. 825. 
14 Zakon o obligacijskih razmerjih (ZOR), Uradni list SFRJ, št. 29/78, 39/85 in 57/89. 
15 Razen, če iz posamezne zakonske določbe ne izhaja kaj drugega tj. kogentnost oz. obvezna uporaba.  
 
13 
2.2.2. Pravna narava posredniške pogodbe 
 
Pravna teorija posredniško pogodbo uvršča v skupino mešanih pogodbenih oblik.16 Pogodba o 
posredovanju na eni strani, kakor tudi v rimskem pravu, temelji na mandatu oz. vsebuje mnoge 
elemente pogodbe o naročilu, na drugi strani pa v nekaterih značilnosti spominja tudi na podjemno 
obligacijo.17 Skladno z navedenim je pri definiranju pravne narave posredniške pogodbe potrebno 
skrbno preučiti vsakokratna pogodbena določila, ki lahko glede na svoje prevladujoče lastnosti, 
naravo odnosa prevesijo na stran mandata ali podjemne obligacije. 
 
2.2.2.1. Elementi mandatnega razmerja 
 
Med lastnostmi, zaradi katerih pogodbenemu odnosu posredovanja pripisujemo naravo mandata, 
gre izpostaviti; oblikovanje posredniškega razmerja, ki nastane z izdajo naročila; posrednikovo 
strogo vezanost na izrecna navodila naročitelja (kadar so ta podana), glede katerih niti kot 
strokovnjak ne sme preučevati njihove primernosti; ter dejstvo, da riziko izpolnitve končnega cilja 
posredovanja - tj. sklenitve posla s tretjo osebo, nosi naročitelj in ne posrednik, ki obveznosti 
posredovanja pravilno izpolni že, če svoje dolžnosti po posredniški pogodbi opravi z ustrezno 
stopnjo prizadevanja in skrbnosti (obligacija prizadevanja).18  
 
2.2.2.2. Elementi podjemnega razmerja 
 
Na drugi strani se kot glavno karakteristiko posredovanja, ki spominja na podjemno pogodbo, 
omenja posrednikova poglavitna obveznost opravljanja dejanskih oz. faktičnih opravil. Nadalje 
lahko med podjemniške elemente posredovanja štejemo tudi; način plačila posrednika, ki ni plačan 
za konkretna dejanje v sklopu posredovanja, pač pa je njegova nagrada za opravljeno delo navadno 
odvisna od pričakovanega rezultata tj. sklenitve končnega posla naročitelja s tretjo osebo; način 
izvedbe posameznih dejanj posredovanja, ki jih lahko posrednik (običajno), za razliko od 
prevzemnika naročila v klasičnem mandatnem razmerju, opravi v sklopu lastne organizacije s 
pomočjo zaposlenih ali po izpolnitvenih pomočnikih. Kadar posrednik od naročitelja prejme zgolj 
splošna in abstraktna navodila, pa je tudi glede same vsebine naročenih poslov v podrobnostih in 
načinu izvedbe samostojen, podobno kakor to v podjemnem razmerju velja za podjemnika.19  
 
                                                 
16 P. Grilc, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 541. 
17 O pravni naravi posredniške pogodbe v teoriji ni splošnega konsenza, saj nekateri avtorji zaradi prevladujočih 
značilnosti mandatnega dogovora, posredniško pogodbo opredeljujejo kot podvrsto mandata. (Glej Plavšak v: N. 
Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA (2003-<2004>), str. 
611-612. 
18 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 31-33. 
19 Prav tam. 
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2.2.3. Splošne določbe 
 
2.2.3.1. Nastanek in oblika 
 
Posredniška pogodba spada v skupino brezobličnih oz. neformalnih pogodbenih dogovorov. 
Veljavnost sklenitve pogodbe o posredovanju tako ni pogojena s pisno obliko, posledično pa lahko 
do dogovora o posredovanju pride tudi z neformalnim, ustnim ali celo konkludentnim naročilom 
za posredovanje. Obličnostne (ne)zahteve ostajajo enake tudi v primerih, ko je bilo dano naročilo 
za posredovanje zaradi sklenitve formalne pogodbe, saj gre pri odnosu med posrednikom in 
naročiteljem ter pravnim poslom naročitelja s tretjo osebo, za dve povsem ločeni in neodvisni 
pravni razmerji.20  
 
2.2.3.2. Posrednik in sprejem izpolnitve 
 
Ob doslednem razločevanju relacij posrednik – naročitelj ter naročitelj – tretja oseba, je tako 
konsistentno že omenjeno osnovno posredniško pravilo, v skladu s katerim posrednik ne sme in 
ne more v imenu naročitelja izražati ali sprejemati pravno relevantnih izjav volje. Zakonodajna 
ureditev v tej zvezi posebej poudarja, da naročilo za posredovanje posredniku nikakor ne daje 
pravice sprejeti za naročitelja izpolnitev obveznosti iz pogodbe, sklenjene z njegovim 
posredovanjem. Posrednik mora imeti za takšno ravnanje posebno pisno pooblastilo.21  
 
2.2.3.3. Pogodbena svoboda naročitelja 
 
Nadalje je za posredniško pogodbo značilno varovanje naročiteljeve pogodbene svobode, v skladu 
s katero se naročitelj posredovanja ni dolžan spustiti v pogajanja za sklenitev pogodbe z osebo, ki 
jo je našel posrednik, kakor tudi s to osebo ni dolžan skleniti pogodbe pod pogoji, ki jih je naznanil 
posredniku. Seveda pa navedeno velja zgolj in dokler naročitelj ravna v skladu z dobro vero in 
poštenjem, saj v nasprotnem primeru poštenemu posredniku odgovarja za povzročeno škodo.22  
 
2.2.3.4. Prenehanje posredniške pogodbe 
 
OZ posebnih določb o trajanju posredniške pogodbe ne vsebuje, iz dispozitivne narave 
zakonodajne ureditve pa gre sklepati, da je pogodba o posredovanju lahko sklenjena za določen 
ali nedoločen čas, pri čemer bo ob upoštevanju ekonomskih nagibov posredovanja trajanje 
razmerja med posrednikom in naročiteljem ponavadi krajše. Med splošnimi razlogi za prenehanje 
                                                 
20 P. Grilc, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 543. 
21 839. člen OZ. 
22 841. člen OZ. 
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posredniškega razmerja kot so potek časa, izpolnitev naročila, objektivna nemožnost izpolnitve, 
ipd.,23 gre opozoriti še na posebno upravičenje naročitelja, ki lahko naročilo za posredovanje 
prekliče kadarkoli, v kolikor se tej pravici ni vnaprej pogodbeno odpovedal ali bi bil preklic v 
nasprotju z dobro vero in poštenjem. Gre za nenavadno ureditev neenakosti v razmerju med 
naročiteljem in posrednikom, saj za slednjega, tovrstnega enostranskega odstopnega upravičenja 
zakonodajalec ne predvideva. Možnost za izenačitev pa vseeno predvideva že sam zakon v 
naročiteljevi pogodbeni odpovedi do pravice preklica naročila.24  
 
2.2.3.5. Uporaba določb o podjemni pogodbi 
 
Ob zgoraj povzetih splošnih značilnostih posredniškega razmerja, velja na tem mestu omeniti še 
določbo 838. člena OZ. Po predmetnem določilu se posredniško pogodbo, v primerih, ko je 
dogovorjeno, da bo imel posrednik pravico do plačila tudi, če bo ostalo njegovo prizadevanje za 
naročiteljevo sklenitev posla s tretjo osebo brezuspešno, presoja po določbah veljavnih za 
podjemno razmerje.25 
 
2.2.4. Obveznosti posrednika 
 
2.2.4.1. Obveznost iskanja priložnosti 
 
Poglavitno izpolnitveno ravnanje posrednika predstavlja iskanje priložnosti za sklenitev 
določenega posla, zaradi katerega je bil posrednik angažiran, ter opozarjanje naročitelja na 
tovrstne priložnosti. V kolikor se posrednik s pogodbenih dogovorom k temu izrecno zaveže, mora 
po izpolnitvi svoje temeljne obveznosti nato posredovati tudi pri samih pogajanjih med 
naročiteljem in tretjo osebo in si ob tem prizadevati za sklenitev pogodbe.26 Posrednik je poleg 
tega, skladno z 843. členom OZ, dolžan naročitelja obveščati o vseh, za nameravani posel 
pomembnih okoliščinah, ki so mu bodisi znane ali bi mu morale biti znane. 
 
2.2.4.2. Obligacija prizadevanja 
 
Kakor to sledi iz določbe 3. odstavka 842. člena OZ, posrednik ni odgovoren, če se njegova 
prizadevanja kljub potrebni skrbnosti izjalovijo. Iz navedenega gre izpeljati že omenjeno 
značilnost posredovanja, v skladu s katero posrednik svojo pogodbeno dolžnost izpolni že, ko 
                                                 
23 OZ razlogov prenehanja posredniške pogodbe posebej ne ureja. Zaradi mešane narave pridejo v zvezi z razlogi 
prenehanja v poštev relevantne določbe o mandatnem in podjemnem razmerju. 
24 P. Grilc, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 550, 563. 
25 Določba 838. člena OZ tako kaže na dodatno stično točko posredniške in podjemne pogodbe. 
26 1. in 2. odstavek 842. člena OZ. 
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svoje obveznosti opravi z ustrezno stopnjo skrbnosti, in naročitelju ne odgovorja za končni produkt 
tj. dejansko sklenitev posla s tretjo osebo. Posredniška pogodba tako nosi lastnosti t.i. obligacije 
prizadevanja. Za to je v nasprotju s t.i. obligacijo rezultata značilno, da se izvajalec storitve zaveže, 
da si bo končni interes naročnika prizadeval doseči in, da bo pri tem ravnal v skladu s primerno 
ravnjo skrbnosti.27 Posrednikova razbremenitev za riziko rezultata je upoštevaje dejstvo, da je 
sklenitev končnega posla s tretjo osebo v absolutni diskreciji naročitelja logična in nujna. Kljub 
navedenemu pa je posrednikova pravica do plačila, kot že omenjeno, običajno pogojena s končnim 
uspehom oz. sklenitvijo posla naročitelja s tretjo osebo, kar je lastnost, ki jo načeloma pripisujemo 
obligacijam rezultata. 
 
2.2.4.3. Standard skrbnosti ravnanja 
 
Zakonsko besedilo posredniku pri izpolnjevanju dolžnosti po posredniški pogodbi nalaga ravnanje 
s skrbnostjo dobrega gospodarstvenika tj. skrbnostjo, ki se v pravnem prometu zahteva pri ustrezni 
vrsti obligacijskih razmerij.28 V primeru storitev posredovanja bo za zadostitev standardu gotovo 
potrebna vsaj raziskava in preučitev trga, relevantne ponudbe in povpraševanja, preverbe 
potencialnih partnerjev, ipd.29 Ob navedenem pa je nujno poudariti sledeče: standard skrbnosti 
dobrega gospodarstvenika, ki ga predpisuje zakonsko besedilo, predstavlja zgolj temeljno in 
najsplošnejšo obveznost posrednika iz posredniške pogodbe, in kot tak ni uporabljiv za subjekte, 
ki dejavnost posredovanja opravljajo trajno, profesionalno in strokovno. Slednji morajo pri svojem 
delu ravnati s skrbnostjo dobrega strokovnjaka po pravilih in običajih stroke.30 Gre za (naj)strožjo 
obliko skrbnosti, ki se objektivizira z ustreznimi standardi v poslovnem prometu ter uporabo 
poslovnih običajev na področju, kjer poklicni in profesionalni posredniki delujejo.31 
 
2.2.4.4. Odgovornost posrednika 
 
Posrednik, kot že rečeno, v pravnem prometu nastopa avtonomno kot samostojen nosilec pravic 
in dolžnosti. Ne glede na dejstvo, da storitve posredovanja opravlja zgolj po nalogu naročitelja, od 
katerega ob koncu prejme tudi plačilo, pri sklenitvi posla med naročiteljem in tretjo osebo ohranja 
nevtralen položaj in varuje interese vseh pogodbenih strank. Skladna z navedenim je tudi 
zakonodajna ureditev, ki določa, da posrednik odgovarja obema strankama, med katerima je 
posredoval, njegova odgovornost pa tako ni zožena zgolj na razmerje do naročitelja. Medtem, ko 
                                                 
27 N. Plavšak, M. Juhart, R. Vrenčur, OBLIGACIJSKO PRAVO: SPLOŠNI DEL, (2009), str. 81. 
28 1. odstavek 6. člena OZ. 
29 P. Grilc, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 571. 
30 2. odstavek 6. člena OZ. 
31 J. Šinkovec, B. Tratar, OBLIGACIJSKI ZAKONIK: S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2001), str. 831. 
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temelj odgovornosti nasproti naročitelju iščemo v sklenjenem pogodbenem razmerju, lahko 
posrednikovo odgovornost v odnosu do tretje osebe utemeljujemo s splošnimi obligacijskimi 
načeli o prepovedi povzročanja škode32 ter ravnanju v skladu z vestnostjo in poštenjem.33 Kot že 
pojasnjeno ne gre za prevzemanje rizika uspeha, pač pa je posrednik nasproti naročitelju in tretjim 
odgovoren za izvedbo posredovanja z ustreznim standardom skrbnosti in prizadevanja. 844. člen 
OZ tako določa odgovornost posrednika za vsako škodo, ki je po njegovi krivdi (ta se kaže v 
neustreznem standardu skrbnosti) nastala eni ali drugi stranki, pri čemer abstraktno dikcijo 
dopolnjuje s primeroma posredovanja za poslovno ali plačilno nesposobno osebo, kadar je 
posrednik s temi informacijami bil, ali bi skladno z zahtevanim standardom ravnanja, vsaj moral 
biti seznanjen.34 Nadalje OZ posebej določa še posrednikovo odgovornost za škodo, ki nastane 
naročitelju zaradi izdajanja podatkov, povezanih z naročilom, 35  nepooblaščenim osebam. S 
tovrstnimi razkritji bi posrednik kršil načelo zvestobe in zaupanja v razmerju do naročitelja, pri 
čemer pa gre opozoriti, da med nepooblaščene osebe v navedenem kontekstu ne spadajo tretje 
osebe, ki jih posrednik skuša povezati z naročiteljem. Relevantni podatki za sklenitev posla tem 
osebam morajo biti razkriti, četudi to ni v interesu naročitelja, za kar jim je posrednik, kot že 
pojasnjeno, lahko tudi odškodninsko odgovoren.36 
 
2.2.4.5. Posredniški dnevnik in posredniški list 
 
Posrednik, delujoč v gospodarstvu, mora po določbi 845. člena OZ voditi posebno evidenčno 
knjigo; t.i. posredniški dnevnik, v katerega mora vpisovati bistvene podatke o pogodbah, ki so bile 
sklenjene z njegovim posredovanjem, ter na zahtevo strank iz posredniškega dnevnika izdajati 
izpiske z njegovim podpisom; t.i. posredniške liste. 
 
2.2.5. Obveznosti naročitelja 
 
2.2.5.1. Plačilo 
 
Skladno z določbami 846. člena OZ, ki urejajo posrednikovo pravico do plačila oz. naročiteljevo 
obveznost plačila, ima posrednik pravico zahtevati protidajatev za opravljeno storitev tudi, če to 
ni bilo posebej dogovorjeno. Če višina le te ni splošno določena s tarifo, drugim pravnim aktom 
                                                 
32 10. člen OZ 
33 5. člen OZ. 
34 Posrednik torej za realizacijo sklenjenega posla pri katerem je posredoval (rezultat) ne odgovarja, pri čemer pa 
navedeno ne velja, kadar je neizpolnitev predmetnega posla posledica posrednikove neskrbne (v smislu plačilne in 
poslovne sposobnosti) izbire oseb med katerimi posreduje. 
35 2. odstavek 844. člena OZ, kot takšne omenja zlasti podatke o vsebini naročila, o pogajanjih ali o pogojih 
sklenjenega pravnega posla, pri katerem posrednik posreduje. 
36 P. Grilc, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 575-580. 
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ali običajem, jo lahko določi sodišče tako, da ustreza posrednikovemu trudu in opravljeni storitvi. 
Iz navedene določbe gre razbrati, da plačilo za opravljeno posredovanje ni bistvena sestavina 
posredniške pogodbe, pri čemer pa posredovanje po svoji naravi še vedno ostaja odplačni pravni 
posel. V praksi se kot najbolj enostaven dogovor o plačilu posrednika kaže pavšalizirani znesek, 
medtem ko je najbolj uporabljen dogovor o proviziji; tj. določen odstotek od vrednosti posla.37  
Zakonska ureditev v zvezi z višino posredniškega plačila nadalje naročitelju nudi možnost sodnega 
znižanja v primerih, ko je bilo pogodbeno izgovorjeno plačilo pretirano visoko v primerjavi s 
posrednikovim trudom in storitvijo. Možnost naročitelja za tovrstni zahtevek posega v načelo 
pogodbene svobode in predstavlja korektiv oz. uravnoteženje posrednikovega boljšega položaja, 
ki lahko kot poznavalec trga izkoristi naročiteljevo neizkušenost ali časovno/ekonomsko stisko, 
ter uveljavi pretirano visoko provizijo. Ob tem velja omeniti, da mora za znižanje plačila obstajati 
objektivna nesorazmernost in nerazumnost zneska, ki nikakor ne ustreza trudu in storitvam, ki jih 
je opravil posrednik. Nadalje sodišče pri presoji gospodarskih pogodb upošteva tudi dejstvo, da 
sta tako naročitelj kot posrednik profesionalca, ki morata pred sklepanjem posla kvalificirano 
oceniti sprejete obveznosti. Znižanja dogovorjenega plačila tudi ni mogoče zahtevati, če je bilo to 
posredniku po sklenitvi pogodbe, za katero je posredoval, že izplačano.38  
 
2.2.5.2. Posrednikova pridobitev pravice do plačila 
 
V kolikor ni bilo med strankama drugačnega dogovora, pridobi posrednik pravico do plačila šele 
tedaj, ko je pogodba za katero je posredoval sklenjena.39 Posrednikovo plačilo je torej najprej 
odvisno od posrednikove sposobnosti najti tretjo osebo, ki bi bila z naročiteljem pripravljena 
skleniti nameravani posel, nadalje pa tudi od dejanske sklenitve posla med naročiteljem in tretjo 
osebo. Na izpolnitev drugega pogoja posrednik ne more neposredno vplivati, zaradi česar 
posredniška pogodba nosi značaj aleatornosti, uspeh kot pogoj za plačilo pa pravno naravo 
posredniške pogodbe, kot že rečeno, približuje podjemni obligaciji rezultata. Ob navedenem gre 
posebej opozoriti na dispozitivno naravo opisanega pravila, ki ga lahko stranki s pogodbenim 
dogovorom modificirata bodisi v interesu posrednika, bodisi v interesu naročitelja. Možen je tako 
npr. dogovor, s katerim pridobi posrednik pravico do plačila že, ko naročitelju razkrije osebo, s 
katero bi lahko sklenil pogodbo; ko se naročitelj in stranki pričneta pogajati; ko skleneta 
predpogodbo; ipd., ali obratno, npr. šele, ko je pogodba med naročiteljem in tretjo osebo 
izpolnjena. 
                                                 
37 P. Grilc, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 546-547. 
38 P. Grilc, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 547, 585-591. 
39 1. odstavek 847. člena OZ. 
 
19 
Zakonska določila v zvezi s posrednikovim plačilom rešujejo tudi situacije, v katerih je pogodba 
med naročiteljem in tretjo osebo sklenjena pod odložnim ter razveznim pogojem, ali pa se izkaže 
za neveljavno. Medtem, ko je posrednik do plačila upravičen šele z uresničenjem odložnega 
pogoja, uresničitev razveznega pogoja na pravico do plačila nima vpliva.  Ob neveljavnosti 
pogodbe posrednik pravice do plačila ne izgubi, razen, če mu je bil vzrok neveljavnosti znan.40 
 
2.2.5.3. Povračilo stroškov 
 
Upoštevaje dejstvo, da ima posrednik pravico do plačila za opravljene storitve, mu povrnitev 
stroškov načelno ne pripada. V dogovorjeno plačilo (npr. provizijo), mora zato vštevati tako 
splošne stroške poslovanja, kakor tudi posebne stroške, vezane na izpolnitev individualnega 
naročila. Od predmetnega pravila je seveda mogoče s pogodbenim dogovorom odstopiti, kar je za 
posrednika smotrno predvsem v primerih nestandardnih naročil, kjer obseg nastalih stroškov ni 
vnaprej predvidljiv, oz. zaradi zmanjšanja rizika uspeha posredovanja, ki je v končni fazi odvisen 
od avtonomne volje naročitelja.41 Navedenemu ustreza določilo 1. odstavka 848. člena OZ, po 
katerem posrednik nima pravice do povračila stroškov, ki jih je imel pri izpolnjevanju naročila, 
razen če je bilo to posebej dogovorjeno. Na tem mestu pa gre opozoriti tudi na 2. odstavek 
obravnavanega člena, po katerem ima posrednik, v kolikor je bila pravica do povračila stroškov 
pogodbeno priznana, pravico do le tega tudi v primeru, da pogodba med naročiteljem in tretjo 
osebo na koncu ni bila sklenjena. 
 
2.2.5.4. Posredovanje za obe stranki 
 
S posredovanjem za obe stranki oz. dvojnim posredovanjem opisujemo situacijo v kateri posrednik 
prejme od dveh naročiteljev naročili za isti predmet posredovanja npr. naročili kupca in prodajalca 
istega produkta/storitve. Upoštevaje nevtralno naravo posrednika, ki v prometu nastopa 
avtonomno in mora že v okviru enostranskega posredovanja paziti na interese vseh udeležencev 
posla, pri katerem posreduje, tovrstna situacija ne predstavlja konflikta interesov. Načelo vestnosti 
in poštenja ter zaupna narava odnosa med naročiteljem in posrednikom pa posredniku vseeno 
nalagata, da strankama nemudoma razkrije, da v istem poslu posreduje za obe.42  
 
Zakon opisano situacijo posebej ureja v zvezi s posrednikovim plačilom, pri čemer določa, da sme 
ta od vsake stranke zahtevati samo polovico posredniškega plačila (in samo polovico stroškov, 
                                                 
40 2., 3. in 4 odstavek 847. člena OZ. 
41 P. Grilc, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 595-599. 
42 Prav tam. 
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kadar je povračilo bilo s pogodbo predvideno), če ni drugače dogovorjeno.43 Dispozitivno določilo 
je s pogodbenih dogovorom možno spremeniti tako, da stranke nosijo bremena v drugačnem 
razmerju, dogovorjeno plačilo pa je v skupnem seštevku lahko enako plačilu za posredovanje za 
eno stranko, ali pa glede na okoliščine višje (npr. dvojna komunikacija, dvojna opravljanje 
določenih opravil) ali nižje (npr. manj dela zaradi istih podatkov pri poslu). Ob dogovorih za 
plačilo, ki je v skupnem seštevku višje, pa gre vnovič opozoriti na določbo 3. odstavka 846. člena 
OZ o sodnem znižanju pretirano visokega dogovora o plačilu.44 
 
2.2.5.5. Izguba pravice do plačila 
 
Posrednik, ki deluje v nasprotju s posredniško pogodbo ali v nasprotju z interesi svojega naročitelja 
za drugo stranko, v skladu z 850. členom OZ izgubi pravico do posredniškega plačila in morebitne 
povrnitve stroškov. Predmetna določba predvideva sankcijo za posrednika, ki ne ravna v skladu z 
ustrezno stopnjo skrbnosti, oz. celo interesno deluje za nasprotno stranko in s tem grobo krši načelo 
zaupnosti nasproti naročitelju. Za tovrstne kršitev svojih obveznosti posrednik naročitelju, kot že 
omenjeno, tudi krivdno odgovarja po splošnih načelih odškodninskega prava.45 
 
2.2.6. Ureditev posredniških pogodb v specialni zakonodaji 
 
Kot že pojasnjeno je dejavnost posredovanja v sodobnem času doživela obširno specializacijo. V 
posledicah le te, se posredniki kot strokovnjaki na področju svojega delovanja, poleg klasične, 
soočajo tudi z garantno vlogo, v okviru katere skrbijo, da poslovne transakcije pod njihovim 
okriljem potekajo skladno s poslovnimi standardi. V določenih primerih gre, kot že načeto, za tako 
pomembne gospodarske panoge in pravne posle, da je zaradi zagotovitve varnosti v pravnem 
prometu ter zaščite šibkejših strank; tj. naročiteljev in tretjih oseb, v posredniški odnos posegel 
tudi zakonodajalec s specialnimi ureditvami. Določeni aspekti pogodbe o posredovanju so zato na 
nekaterih področjih urejeni kogentno in drugače od predstavljene splošne ureditve v OZ. 
 
2.2.6.1. Zakon o nepremičninskem posredovanju (ZNPosr) 
 
V prvi vrsti je potrebno na tej točki gotovo izpostaviti dejavnost nepremičninskega posredovanja 
in ZNPosr, katerega specialna ureditev predstavlja predmet širše razprave v nadaljevanju 
magistrske naloge, zaradi česar jo na tem mestu zgolj omenjamo. 
 
                                                 
43 1. odstavek 849. člena OZ. 
44 P. Grilc, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 597-599. 
45 P. Grilc, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 601. 
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2.2.6.2. Zakon o potrošniških kreditih (v nadaljevanju: ZPotK-246) 
 
Med glavnimi značilnostmi, ki kreditne posrednike ločijo od splošne dispozitivne ureditve 
posredniške pogodbe, gre omeniti določbo 3. odstavka 36. člena ZPotK-2, v skladu s katero 
potrošnik v razmerju do kreditnega posrednika nima obveznosti za plačilo storitev posredovanja. 
Ta namreč stroške posredovanja sporoči dajalcu konkretnega kredita, ki jih vključi v efektivno 
obrestno mero. Nadalje zakonodajalec, poleg klasičnih posredniških nalog, za kreditne posrednike 
predvideva tudi možnost sklepanje kreditnih pogodb s potrošniki v imenu dajalca kredita, ta 
značilnost pa kreditno posredništvo približuje storitvam trgovskega zastopanja. Opravljanje 
dejavnosti kreditnega posredništva ZPotK-2 omejuje tudi s posebnimi pogoji za pridobitev statusa 
kreditnega posrednika ter obveznimi ravnanji v luči varstva pravic potrošnikov, posebej pri 
posredovanju potrošniških kreditov za nepremičnino.47  
 
2.2.6.3. Zakon o trgu finančnih instrumentov (v nadaljevanju: ZTFI-148) 
 
Kakor v prejšnejm odstavku omenjeni ZPotK-2, ki se osredotoča na kreditne posrednike, tako 
ZTFI-1 podrobno in kogentno ureja pogoje in pravila ravnanja borznih posrednikov, pri čemer pa 
se zakonska dikcija 1. odstavka njegovega 263. člena z naslovom »pogodba o borznem 
posredovanju« glasi: »Pogodba o borznem posredovanju je pogodba, s katero se 
borznoposredniška družba zaveže opravljati nakupe in prodaje finančnih isntrumentov v skladu z 
naročili in za račun stranke, stranka pa se zaveže za opravljanje teh storitev plačati provizijo«. 
Ugotoviti gre, da pravna narava pogodbe o borznem posredovanju ne ustreza posredniški, pač pa 
komisijski pogodbi.49 
 
2.2.6.4. Zakon o zavarovalništvu (v nadaljevanju: ZZavar-150) 
 
Storitve zavarovalnega posredništva obsegajo prizadevanje spraviti zavarovalca v stik z 
zavarovalnico, da bi se z njo pogajal za sklenitev zavarovalne pogodbe. Skladno s 3. odstavkom 
548. člena ZZavar-1 se za zavarovalno posredovanje uporabljajo splošna pravila o posredniški 
pogodbi, z izjemo določb tega zakona, ki zavarovalno posredništvo urejajo drugače. Med njimi 
velja posebej izpostaviti določbe 550. in 551. člena (obveznost zaščite interesov zavarovalca ter 
ostale kogentne obveznosti zavarovalnih posrednikov) ter določbo 554. člena, po kateri posrednik 
od zavarovalca nima pravice zahtevati plačila, če ni s pisno pogodbo izrecno drugače dogovorjeno. 
                                                 
46 Zakon o potrošniških kreditih (ZPotK-2), Uradni list RS, št. 77/16. 
47 Glej 37., 62.-66. člen ZPotK-2. 
48 Zakon o trgu finančnih instrumentov (ZTFI-1), Uradni list RS, št. 77/18, 17/19 – popr. in 66/19. 
49 P. Grilc, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 539. 
50 Zakon o zavarovalništvu (ZZavar-1), Uradni list RS, št. 93/15, 9/19 in 102/20. 
 
22 
3. PRAVNA UREDITEV POSREDOVANJA V PROMETU Z 
NEPREMIČNINAMI 
 
3.1. POMEN NEPREMIČNIN 
 
Pojem nepremičnin lahko splošno definiramo kot stvari oz. premoženje oz. imetje, ki je za razliko 
od premičnih dobrin negibljivo, nepremično. Med nepremičnine tako uvrščamo zemljišča, stavbe, 
mostove, ceste, itd. 51  Zaradi svojih specifičnih in unikatnih lastnosti so nepremičnine v 
vsakokratni družbeni ureditvi deležne posebne pozornosti, ki je med drugim zaznavna tudi na ravni 
pravnega urejanja. Med glavnimi značilnostmi nepremičnin, ki utemeljujejo njihovo posebno 
obravnavo, se izpostavlja izrazita omejenost teh dobrin, ki so vezane na naravne prostorske 
danosti, ter njihova izjemna ekonomska pomembnost za obstoj in delovanje celotne družbe. 
Slednja temelji na dejstvu, da so nepremičnine stabilne, se ne premikajo, so z nekaterimi izjemami 
neuničljive in predstavljajo v ekonomskem kakor tudi psihološkem ter pravnem smislu trajno 
dobrino.52 Nepremičnine v funkciji prebivališč in domov posameznikov predstavljajo ključen 
element človekovega dostojanstva in temeljno dobrino socialne varnosti, ki je svoj prostor našla v 
številnih mednarodnih paktih in konvencijah, kot pravico do stanovanja pa jo ureja tudi 78. člen 
Ustave Republike Slovenije (v nadaljevanju: URS53). Nič manj pomembne niso nepremičnine za 
delovanje gospodarskih subjektov, saj kot fizični prostori za opravljanje dejavnosti predstavljajo 
predpogoj njihove operativnosti in delovanja gospodarstva kot celote. 54  Ob navedenem tako 
nikakor ne preseneča dejstvo, da so tržne vrednosti nepremičnin v povprečju neprimerljive 
premičnim dobrinam, na krajevno ugodnih lokacijah pa njihove cene dosegajo že skoraj pretirane 
in vrtoglave zneske. 
 
3.1.1. Pravna opredelitev nepremičnin 
 
Pravna teorija nepremičnine splošno opredeljuje kot stvari, ki jih brez poškodbe njihove tvarine ni 
mogoče premakniti v prostoru.55 Ob tem ni nikakršnega dvoma, da se v okvir navedene definicije 
primarno uvrščajo zemljišča; to so z mejami prostorsko odmerjeni deli zemeljske površine, pri 
čemer pa se pravni pojem nepremičnin s tem še ne izrčpa.56 
 
                                                 
51 Ž. Drol Novak, POSREDOVANJE PRI NAKUPU ALI PRODAJI NEPREMIČNIN (2003), str.17. 
52 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 73-74. 
53 Ustava Republike Slovenije (URS), Uradni list RS, št. 33/91-I, 42/97 – UZS68, 66/00 – UZ80, 24/03 – UZ3a, 47, 
68, 69/04 – UZ14, 69/04 – UZ43, 69/04 – UZ50, 68/06 – UZ121,140,143, 47/13 – UZ148, 47/13 – UZ90,97,99 in 
75/16 – UZ70a. 
54 I. Ocvirk, AKTUALNA VPRAŠANJA NEPREMIČNNSKEGA POSREDOVANJA (DIPLOMSKA NALOGA) (2013), str. 4. 
55 M. Juhart, Pojem nepremičnine in načelo superficies solo cedit, v: Podjetje in delo, št. 5-6 (1995), str. 563. 
56 Prav tam. 
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Povzetemu teoretičnemu izhodišču je sledilo tudi besedilo Stvarnopravnega zakonika (v 
nadaljevanju: SPZ57), ki v svojem 18. členu nepremičnino definira kot »prostorsko odmerjen del 
zemeljske površine, skupaj z vsemi sestavinami«.  Prvi del navedenega člena utrjuje zemljišča oz. 
zemljiške parcele kot temeljno obliko nepremičnin, dokler drugi del definicije opozarja na vsebino 
načela »superficies solo cedit«, oz. povezanost zemljišča in objekta. Skladno s predmetnim 
načelom, ki ima posebno mesto v 8. členu SPZ, štejemo vse, kar je po namenu trajno spojeno z 
nepremičnino ali trajno na, nad ali pod nepremičnino, za njen sestavni del. Navedeno pravilo velja, 
v kolikor sam zakon ne določa drugače, pri čemer so ravno izjeme od splošne ureditve razlog, da 
je definicijo nepremičnine iz 18. člena SPZ potrebno dopolniti. Ob odstopanju od načela 
povezanosti zemljišča in objekta ter načela specialnosti,58  se za nepremičnino tako šteje tudi 
posamezni del stavbe, kadar je na zemljišču s pripadajočo stavbo vzpostaljeno pravno razmerje 
etažne lastnine, enako pa velja tudi za celotno stavbo, kadar je ta zgrajena na podlagi stavbne 
pravice. Pravno stanje etažne lastnine oz. stavbne pravice ob vpisu v zemljiško knjigo namreč 
povzroči osamosvojitev dela stavbe oz. stavbe, ki postane samostojna stvar in avtonomen predmet 
stvarnih pravic. Skladno z navedenim lahko ugotovimo, da gre v naši pravni ureditvi status 
nepremičnine torej pripisati: 
 
- zemljiškim parcelam, 
- posameznim delom stavb podvrženim sistemu etažne lastnine, ter 
- stavbam, ki so zgrajene na podlagi stavbne pravice.59 
 
Jasno začrtane meje zgoraj povzete opredelitve so pomembne zlasti iz vidika posebnega pravnega 
režima, ki ga naš pravni sistem veže na pojem nepremičnin. Le ta se na področju civilnega prava 
primarno kaže v posebni stvarnopravni ureditvi (npr. načelo publicitete lastninske pravice in 
ostalih stvarnih pravic, posebnosti prenosa stvarnih pravic in nastanka omejenih stvarnih pravic 
na nepremičninah, itd.), pri čemer pa gre posebnosti zaznati tudi v sferah obligacijskega, 60 
družinskega, dednega, civilno-procesnega ter mednarodno-zasebnega prava.61 Obsežno pravno 
urejanje nepremičnin pa ni omejeno zgolj na področje zasebnopravnih panog. Zaradi že omenjene 
                                                 
57 Stvarnopravni zakonik (SPZ), Uradni list RS, št. 87/02, 91/13 in 23/20. 
58 Samo individualno določena samostojna stvar je lahko predmet stvarnih pravic, razen če ta zakon določa drugače 
(7. člen SPZ). 
59 M.Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, STVARNO PRAVO (2007), str. 67-68. 
60 Z vidika nepremičninskega posredovanja se zdijo posebej relavantne obličnostne zahteve pri poslih prenosa 
lastninske pravice na nepremičninah (kakor bo to pojasnjeno v nadaljevanju mora biti pogodba o prenosu 
nepremičnine sklenjena v pisni obliki) ter specialno urejena pogodba o posredovanju in ureditev dejavnost 
nepremičninskega posredovanja nasploh. 
61 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 74.; M. 
Ilešič, Posebnosti pravnega režima nepremičnin, v: Podjetje in delo, št. 5-6 (1995), str. 497-502. 
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ekonomske pomembnosti in omejenosti so nepremičnine tudi predmet bistveno širšega kroga 
pretežno javnopravnih norm, ki podrobneje urejajo njihovo gospodarsko, prostorsko, okoljsko ter 
socialno funkcijo. Skladno s splošno klasifikacijo, pravna ureditev nepremičnin zajema področja 
civilnega prava, prostorskega prava ter prava varstva okolja.62 
 
3.1.2. Promet z nepremičninami 
 
Promet z nepremičninami v ožjem smislu obsega prenose stvarnih pravic (lastninske pravice kot 
temeljne in ostalih stvarnih pravic) na nepremičninah s pravnoposlovnim razpolaganjem oz. s 
pravnim poslom, katerega posledica je prenos stvarne pravice na nepremičnini iz enega subjekta 
na drugega.63 Pravnoposlovni prenos stvarne pravice na nepremičnini sestavlja zaveza, da bo 
pravica na nepremičnini prenesena (t. i. zavezovalni pravni posel) ter razpolagalno dejanje, ki 
dogovorjeno zavezo (prenos pravice) uresniči (t.i. razpolagalni pravni posel).  
 
Med zavezovalne pravne posle o prenosu lastninske in ostalih stvarnih pravic na nepremičninah 
štejemo pogodbene dogovore obligacijskega prava, s katerimi se ena stranka zaveže nasprotni 
stranki prenesti, obremeniti ali ukiniti svojo stvarno pravico, nasprotna stranka pa na navedeni 
podlagi pridobi pravico zahtevati izpolnitev prevzete obligacije. Predvsem v zvezi s prenosi 
lastninske pravice na nepremičninah je v praksi največkrat uporabljena oblika zavezovalnega 
pravnega posla, v OZ nominirana prodajna pogodba, pri čemer pa lahko do prenosa stvarnih pravic 
na nepremičninah prihaja na podlagi številnih nominiranih in neimenovanih obligacijskih 
dogovorov.64 Ob navedenem velja opozoriti na splošno določbo 52. člena OZ, v skladu s katero 
mora biti pogodba, na podlagi katere se prenaša lastninska pravica na nepremičnini ali s katero se 
ustanavlja druga stvarna pravica na nepremičnini, sklenjena v pisni obliki. 
 
Za uspešen prenos lastninske in ostalih stvarnih pravic na nepremičnini pa je poleg veljavnega 
zavezovalnega pravnega posla, kot že rečeno, potreben tudi razpolagalni pravni posel. Tega na 
področju nepremičninskih razmerij enačimo z zemljiškoknjižnim dovolilom (intabulacijsko 
klavzulo), ki v praksi predstavlja izrecno in nepogojno izjavo volje prenositelja pravice, da se 
doseže namen posla in da stvarna pravica na nepremičnini preide na osebo prejemnika, kakor to 
izhaja iz pogodbenega dogovora (zavezovalnega pravnega posla). Podpis na zemljiškoknjižnem 
dovolilu mora biti poleg tega notarsko overjen. 65  Zaradi že omenjenega načela publicitete 
                                                 
62 R. Knez, R. Vrenčur, T. Keresteš, V. Rijavec, PRAVNA UREDITEV NEPREMIČNIN (2006), str. 36. 
63 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 77-78. 
64 Prav tam. 
65 23. člen SPZ. 
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lastninske in ostalih stvarnih pravic na nepremičninah, sledi overitvi izjave volje še vpis v javno 
evidenco o stvarnih pravicah na nepremičninah tj. zemljiško knjigo. 
 
Ob navedenem velja opozoriti, da sta zavezovalni in razpolagalni pravni posel v okviru 
stavrnopravnega razpolaganja vedno v odnosu kavzalnosti, zaradi česar je veljavnost 
razpolagalnega, odvisna predvsem 66  od pravilnosti zavezovalnega pravnega posla. Slednji se 
prosoja po splošnih obligacijskopravnih ter posebnih pravilih, ki jih za promet s posameznimi 
vrstami nepremičnin predvidevajo specialni predpisi.67 Poleg že omenjenih področij prostorskega 
prava ter prava varstva okolja, velja na tem mestu omeniti še posebno, na nepremičninsko 
poslovanje vezano, davčnopravno ureditev, 68  ter specialno zakonodajo na področju varstva 
potrošnikov.69 
 
V širšem smislu pojem prometa z nepremičninami označuje tudi ostala razpolaganja z 
nepremičninami, ki niso vezana na prenos stvarnih pravic in učinke povzročajo zgolj v 
obligacijskopravni sferi med konkretnima strankama posla. Najpogosteje bodo tovrstni pogodbeni 
dogovori povezani z oddajo oz. najemom nepremičnin, pri čemer pa velja opozoriti, da je tudi pri 
tovrstnih razpolaganjih poleg splošnih obligacijskih pravil, v luči posebnega položaja nepremičnin 
v pravnem sistemu, potrebno upoštevati nekatere specialnejše (kogentne) predpise.70 
 
3.1.3. Nepremičnine in nepremičninski trg 
 
Nepremičninski trg je prostor, kjer se srečujeta ponudba in povpraševanje po nepremičninah. 
Osnovni namen nepremičninskega trga je informiranje o vrednostih nepremičnin ter sklepanje 
nepremičninskih poslov.71 Dejavnost na nepremičninskem trgu opredeljuje vsakršno poslovanje, 
katerega predmet je razpolaganje z nepremičnino. Aktualno stanje na nepremičninskem trgu 
definirata dva sklopa poglavitnih informacij: 
 
- podatki vezani na tržne vrednosti (transakcijske cene), ki so bile dosežene pri razpolaganju 
s posameznimi vrstami nepremičnin v izbranem obdobju, ter 
- podatki o povpraševanju in ponudbi za posamezne vrste nepremičnin.72 
 
                                                 
66 Možna je tudi neveljavnost razpolagalnega pravnega posla zaradi napak v samem poslu razpolaganja (npr. napaka 
pri izvedbi vpisa v zemljiško knjigo), pri čemer pa so ti primeri redki. 
67 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 78-79. 
68 Zakon o davku na promet nepremičnin (ZDPN-2), Uradni list RS, št. 117/06 in 25/16 – odl. US. 
69 Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb (ZVKSES), Uradni list RS, št. 18/04. 
70 Stanovanjski zakon (SZ-1), Uradni list RS, št. 69/03, 18/04 – ZVKSES, 47/06 – ZEN, 45/08 – ZVEtL, 57/08, 
62/10 – ZUPJS, 56/11 – odl. US, 87/11, 40/12 – ZUJF, 14/17 – odl. US, 27/17 in 59/19. 
71 Finančni slovar, URL: <http://www.financnislovar.com/definicije/nepremicninski-trg.html> (17.11.2020). 
72 N. Plavšak, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 605. 
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Nepremičnine kot predmet trgovanja na nepremičninskem trgu, odločilno vplivajo na oblikovanje 
zgoraj navedenih postavk, pri čemer lahko lastnosti nepremičnin kot tržnih proizvodov razdelimo 
v tri osnovne skupine. Najprej velja izpostaviti fizične lastnosti nepremičnin, kamor uvrščamo 
njihovo nepremičnost in neuničljivost (predvsem zemljišč), gradbene izboljšave zemljišč, 
materiale iz katerih sestojijo objekti na zemljišču, ipd. Nadalje so za oblikovanje transakcijskih 
cen na nepremičninskem trgu zelo pomembne ekonomske lastnosti nepremičnin, kamor spada 
njihova redkost, (ne)ugodna umestitev v prostor, bližina infrastrukture, dolga povračilna doba 
nepremičninske investicije, ipd. Nenazadnje gre opozoriti tudi na institucionalne lastnosti 
nepremičnin, katere narekuje že omenjena nepremičninska zakonodaja, različni podzakonski 
predpisi, regionalni in lokalni prostorski načrti, ipd.73 
 
Skladno z navedenim zahteva preučevanje nepremičninskega trga in zbiranje relevantnih 
informacij za izvedno konkretnega posla precej truda in časa. Poleg tega gre pri razpolaganju z 
nepremičninam za relativno kompleksno in strokovno zahtevno transakcijo, ki od udeležencev 
zahteva določeno stopnjo poznavanja poslov nepremičninskega prometa. Potrebe udeležencev na 
nepremičninskem trgu so ob opisanih okoliščinah zato pripeljale do razvoja posebne specializirane 
vrste posredništva tj. nepremičninskega posredovanja, narava katerega se giblje med storitvami 
klasičnega posredništva tj. iskanjem stikov med povpraševanjem in ponudbo na eni strani, ter 
zagotavljanjem določene stopnje pravne in funkcionalne varnosti pri prodaji/nakupu oz. 
oddaji/najemu izbrane nepremičnine na drugi.74 
 
3.2. OBDOBJE PRED SPREJEMOM SPECIALNE ZAKONODAJE 
 
Začetke razvoja nepremičninskega posredovanja na slovenskih tleh lahko umestimo v obdobje 
zgodnjih 90-ih let prejšnjega stoletja in prehoda iz socialističnega v tržno gospodarstvo. Procesi 
denacionalizacije družbenega premoženja vključno z bivalnimi objekti so povzročili znatno 
povečanje aktivnosti v nepremičninskem prometu, na trgu pa se je pričel krepiti pomen 
posredništva.75 Sledilo je skokovito naraščanje števila »nepremičninskih posrednikov« in le malo 
dejavnosti normodajalca, ki na tem področju ni uspel slediti novim razvojnim trendom. 
 
Posredovanje v prometu z nepremičninami je bilo regulirano zgolj s splošno ureditvijo posredniške 
pogodbe (ZOR in kasneje OZ), ki ni bila zmožna nasloviti specifičnih situacij, lastnih 
nepremičninskemu posredovanju. Izvajanje storitev posredovanja v prometu z nepremičninami v 
                                                 
73 Ž. Drol Novak, POSREDOVANJE PRI NAKUPU ALI PRODAJI NEPREMIČNIN (2003), str.19. 
74 N. Plavšak, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 605. 
75 N. Marinšek, POGODBA O POSREDOVANJU V PROMETU Z NEPREMIČNINAMI (2000), str. 7. 
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okviru tedanje regulacije tudi ni bilo vezano na izpolnjevanje morebitnih strokovnih-tehničnih 
pogojev. V želji po ureditvi področja je bil leta 1996 v okviru Združenja za poslovanje z 
nepremičninami pri Gospodarski zbornici Slovenije (v nadaljevanju: GZS), sprejet Kodeks dobrih 
poslovnih običajev pri poslovanju z nepremičninami, pri čemer pa akt zaradi svoje neobvezne 
narave in neučinkovitih sankcij ni dosegel željenega vpliva. 76  Analiza Zveze potrošnikov 
Slovenije (v nadaljevanju: ZPS) z leta 1997 je opozorila na podnormiranost področja 
nepremičninskega posredovanja ter pomanjkanje ustreznih kontrolnih mehanizmov, kar je 
rezultiralo v neizoblikovanosti dobrih poslovnih običajev, v praksi pa na trgu ustvarilo visoko 
stopnjo tveganja za strokovno manj podkovane potrošnike.77 Stanje je terjalo odziv zakonodajne 
veje oblasti. 
 
3.3. ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr) 
 
Zakon o nepremičninskem posredovanju je bil v Državnem zboru RS sprejet dne 23. 4. 2003, 
zakonsko besedilo pa je v veljavo stopilo dne 24. 5. 2003. Upoštevaje zgoraj povzeto problematiko 
ter dikcijo predlagateljev predpisa, je bil poglavitni namen novega zakona: »urejati storitve 
nepremičninskega posredovanja tako, da bo spoštovano načelo pravne varnosti vseh strank, ki so 
v razmerju prisotne ter varovanje javnega interesa na tem področju s prednostnima ciljema 
varovanja pogodbeno šibkejše stranke, to je naročitelja, kakor tudi skrbjo za razvoj in ugled 
nepremičninske stroke«.78 Zakonsko besedilo je bilo v času svojega obstoja trikrat novelirano,79 
zadnjič kot že omenjeno s spremembo ZNPosr-C leta 2019. 
 
Skladno z opredeljenimi cilji lahko vsebino zakona razdelimo na dva temeljna regulativna sklopa. 
V okviru prvega zakonodajalec določa pogoje, ki jih morajo gospodarski subjekti (t.i. 
nepremičninske družbe) na trgu izpolnjevati za opravljanje storitev posredovanja pri prometu z 
nepremičninami, poleg tega pa predpisuje tudi zahteve, ki jih morajo izpolnjevati fizične osebe, ki 
želijo v okviru teh gospodarskih subjektov posredniške posle dejansko izvajati (t.i. nepremičninski 
posredniki). Drugi in tudi najpomembnejši sklop določb ZNPosr ureja pravila za varno in skrbno 
posredovanje v prometu z nepremičninami, ki so jih nepremičninske družbe in nepremičninski 
posredniki pri svojem delu dolžni upoštevati. Zakon nazadnje določa tudi pristojnosti pristojnega 
                                                 
76 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 19-20. 
77 Prav tam. 
78 Predlog Zakona o nepremičninskem posredovanju z dne 15.02.2003, EPA: 606-III, Poročevalec Državnega zbora 
Republike Slovenije, letnik XXIX, št. 10., str. 22. 
79 Prvič z Zakonom o spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremičninskem posredovanju leta 2006 (v 
nadaljevanju: ZNPosr-A) in drugič leta 2011 (v nadaljevanju: ZNPosr-B). Medtem, ko je prva novelacija reševala 
problematike, ki so se pokazale v prvih letih izvajanja zakona v praksi, je druga novela pomenila predvsem 
uskaditev nacionalnega zakonodajnega okvirja z evropskim pravom. 
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ministrstva za prometu z nepremičninami, ter ureja inšpekcijsko nadzorstvo nad izvajanjem 
zakona.80 
 
3.3.1. Pojem posredovanja v prometu z nepremičninami 
 
ZNPosr storitve posredovanja v prometu z nepremičninami definira kot opravljanje registrirane 
pridobitne dejavnosti posredništva v nepremičninskem prometu. Pri tem posamezni posli 
posredovanja, skladno z zakonsko opredelitvijo, vsebujejo vse dejavnosti, ki se nanašajo na 
vzpostavljanje stika med tretjo osebo in naročiteljem, kakor tudi aktivnosti, povezane s pogajanji 
ter pripravami za sklenitev pravnih poslov, katerih predmet predstavlja določena nepremičnina 
(npr. kupoprodajna ali najemna pogodba).81 
 
3.3.2. Subjekti nepremičninskega posredovanja 
 
Zakonsko besedilo v okviru splošnih določb nadalje opredeljuje tudi deležnike nepremičninskega 
posredovanja oz. subjekte poslov posredovanja v prometu z nepremičninami. 
 
3.3.2.1. Nepremičninska družba 
 
Nepremičninska družba je gospodarska družba ali samostojni podjetnik posameznik, ki storitve 
posredovanja v prometu z nepremičninami opravlja kot svojo gospodarsko dejavnost, pri čemer 
mora ob tem spoštovati določbe ZNPosr.82 
 
3.3.2.2. Nepremičninski posrednik 
 
Nepremičninski posrednik je fizična oseba, ki za nepremičninsko družbo opravlja posle 
posredovanja na podlagi pogodbe o zaposlitvi oziroma drugi pravni podlagi, pri čemer je 
pridobitev statusa pogojena z licenco pristojnega ministrstva za opravljanje poslov posredovanja 
in vpisom v imenik nepremičninskih posrednikov.83 
 
3.3.2.3. Naročitelj 
 
Naročitelj je fizična ali pravna oseba, ki kot stranka vstopi v pogodbeno razmerje 
nepremičninskega posredovanja in z nepremičninsko družbo sklene pogodbo o posredovanju.84 
Kot bo to pojasnjeno v nadaljevanju, zakon zaradi določenih okoliščin povezanih s pravico do 
                                                 
80 1. odstavek 1. člena ZNPosr. 
81 3. točka 2. člena ZNPors. 
82 1. točka 2. člena ZNPors. 
83 2. točka 2. člena ZNPors. 
84 4. točka 2. člena ZNPors. 
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plačila za posredovanje, pri opredelitvi pojmov podrobneje definira tudi krog naročiteljevih ožjih 
družinskih članov.85 
 
3.3.2.4. Tretja oseba 
 
Tretja oseba je oseba, ki jo nepremičninski posrednik z namenom pogajanja za sklenitev določene 
pogodbe v zvezi z nepremičnino, skuša spraviti v stik z naročiteljem.86 
 
3.3.3. Pogoji za opravljanje storitev posredovanja v prometu z nepremičninami 
 
3.3.3.1. Pogoji za nepremičninske družbe 
 
ZNPosr, kot že rečeno, predpisuje tudi t.i. vstopni prag v nepremičninsko (posredniško) 
dejavnost.87 Skladno z določbo 1. odstavka 3. člena ZNPosr, nepremičninska družba tako ne more 
pričeti s posredovanjem v prometu z nepremičninami, dokler: 
 
1) zanjo na podlagi pogodbe o zaposlitvi ali drugi pravni podlagi, posredovanja ne izvaja eden 
ali več nepremičninskih posrednikov, ter 
2) nima v skladu z določbami ZNPosr, zavarovane poslovne odgovornosti. 
 
Vezano na prvi (kadrovski) pogoj je nepremičninska družba dolžna zagotoviti, da v njenem okviru 
delujoči nepremičninski posredniki izpolnjujejo vse pogoje za opravljanje poslov posredovanja v 
nepremičninskem prometu, ki jih podrobneje določba ZNPosr.88 Nadalje mora nepremičninska 
družba v okviru izpolnjevanja druge zahteve pred začetkom opravljanja dejavnosti zavarovati in 
imeti ves čas opravljanja zavarovano odgovornost za škodo, ki lahko zaradi kršitev pogodbe o 
posredovanju v prometu z nepremičninami nastane naročitelju ali tretji osebi. Ob navedenem mora 
zavarovalna vsota posameznega primera znašati vsaj 150.000 €, skupna vsota za vse zavarovalne 
primere v posameznem letu pa vsaj 350.000 €.89 
 
3.3.3.2. Pogoji za nepremičninske posrednike 
 
ZNPosr pridobitev statusa nepremičninskega posrednika in pravico opravljati posle 
nepremičninskega posredovanja veže na vpis posameznika v imenik nepremičninskih 
posrednikov, pri čemer se ta izvede ob izpolnjevanju dveh temeljnih pogojev: 
 
                                                 
85 6. točka 2. člena ZNPosr. 
86 5. točka 2. člena ZNPosr. 
87 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 41-43. 
88 4. člen ZNPosr. 
89 1. odstavek 6. člena. ZNPosr. 
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1) pridobitvi certifikata o nacionalni poklicni kvalifikaciji »posrednik za nepremičnine« 
(možno tudi dokazilo o opravljenem strokovnem izpitu pred sprejemom predpisov o 
nacionalni poklicni kvalifikaciji) oz. odločbe pristojnega ministrstva o priznanju 
enakovredne poklicne kvalifikacije, ter 
2) odsotnosti pravnomočne obsodbe posameznika za kaznivo dejanje zoper premoženje oz. 
gospodarstvo na kazen zapora, ki je višja od treh mesecev.90 
 
Vezano na opravljanje poklica nepremičninskega posrednika, ZNPosr med drugim v svojih 
določbah podrobneje ureja tudi obvezna dopolnilna usposabljanja, pogoje začasnega in trajnega 
odvzema licence ter izbrisa iz registra nepremičninskih posrednikov, pa tudi prepoved 
konkurenčnih ravnanj nepremičninskega posrednika, ki mora za opravljanje del, ki pomenijo 
konkurenco za družbo v okviru katere deluje, pridobiti predhodno soglasje.91 
 
3.3.4. Pravila za varno in skrbno poslovanje pri nepremičninskem posredovanju 
 
Kot že omenjeno, lahko pravila za varno in skrbno poslovanje v nepremičninskem prometu, ki jih 
ZNPosr ureja v svojem III. poglavju (med 13. in 26. členom), označimo za najpomembnješi del 
specialne ureditve nepremičninskega posredovanja. V določbah predmetnega poglavja zakonsko 
besedilo s posebnimi kogentnimi pravili ureja vsebino razmerij med nepremičninsko družbo in 
naročiteljem (ter tretjo osebo),92 s tem pa neposredno zasleduje temeljni cilj zakonodajalca po 
vzpostavitvi minimalnega standarda izvajanja posredniških poslov ter zagotovitvi ustrezne pravne 
varnosti potrošnikov tj. naročiteljev (in tretjih oseb) posredovanja v prometu z nepremičninami. 
 
Ker se določbe obravnavanega poglavja vsebinsko nanašajo predvsem na ureditev pogodbe o 
posredovanju v prometu z nepremičninami, tj. osrednjo tematiko magistrske naloge obravnavano 
v naslednjem poglavju, gre na tem mestu posebej izpostaviti zgolj posebna pravila oglaševanja v 
nepremičninskem posredništvu, ki niso povezana z regulacijo pogodbenega odnosa posredovanja 
in jih ZNPosr ureja v svojem 16. členu. Namen posebne ureditve, ki predpisuje dovoljena ravnanja 
nepremičninskih družb pri oglaševanju nepremičnin, je v prvi vrsti zaščita interesov tretjih oseb, 
ki jih nepremičninske družbe skušajo spraviti v stik z naročitelji. Specialna pravila oglaševanja so 
v primerjavi s splošni ureditvijo Zakona o varstvu potrošnikov (v nadaljevanju: ZVPot93) strožja 
                                                 
90 7. člen ZNPosr. 
91 Glej določbe od 7. do 12. člena ZNPosr (Podpoglavje: Nepremičninski posrednik in opravljanje poslov 
posredovanja). 
92 N. Plavšak, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 613. 
93 Zakon o varstvu potrošnikov (ZVPot), Uradni list RS, št. 20/98, ZSVP – 23/99, 110/02, 51/04, ZUE – 114/06, 
126/07, 86/09, 78/11, 38/14, 19/15, 55/17 – ZKolT in 31/18. 
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in za nepremičninske družbe bolj omejujoča. ZNPosr tako nepremičninskim družbam izrecno 
prepoveduje oglaševanje z letaki, ki se lepijo na vhode stavb ali se puščajo v nabiralnikih. Nadalje 
zakon ureja tudi osrednje informacije, ki morajo biti pri oglaševanju nepremičnine obvezno 
navedene: cena, lokacija,94 leto izgradnje stavbe oz. prenove, velikost nepremičnine ter firma in 
sedež nepremičninske družbe, v primerih, ko nepremičninska družba oglašuje lastno 
nepremičnino, pa je obvezna tudi navedba te informacije.95 Ob tem velja opozoriti na dejstvo, da 
ZNPosr v zvezi z oglaševanjem časovnega zakupa stanovanjskih objektov vseeno napotuje na 
uporabo splošne ureditve ZVPot.96 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
94 Obveznost gre razlagati v smeri razkritja širše lokacije (naselja, predela) in ne točnega naslova nepremičnine, saj 
bi v nasprotnem primeru tretje osebe lahko prihajale v stik z naročiteljem brez vednosti nepremičninske družbe, a 
vendar po njihovi zaslugi. 
95 1., 3. in 4. odstavek 16. člena ZNPosr. 
96 5. odstavek 16. člena ZNPosr. 
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4. POGODBA O POSREDOVANJU V PROMETU Z NEPREMIČNINAMI 
 
4.1. SPLOŠNO O POGODBI O POSREDOVANJU V PROMETU Z NEPREMIČNINAMI 
 
S pogodbo o posredovanju v prometu z nepremičninami označujemo obligacijsko razmerje, ki ob 
posredovanja v nepremičninskem prometu nastane med nepremičninsko družbo ter naročiteljem. 
Skladno z zgornjimi navedbami pogodba hkrati predstavlja tudi osrednji institut, na katerem sloni 
zakonska (kogentna) ureditev pravil za varno poslovanje pri nepremičninskem posredovanju. 
 
Posebna pravila ravnanja in obnašanja subjektov nepremičninskega posredovanja, ki jih ZNPosr 
inkorporira v institutu pogodbe o posredovanju v prometu z nepremičninami in s katerimi posega 
v splošno obligacijsko načelo pogodbene svobode, se v pretežni meri nanašajo na urejanje oz. 
omejevanje ravnanj nepremičninske družbe, kateri zakonodajalec poleg omejitev nalaga tudi širok 
krog pozitivnih dolžnosti, povezanih z varstvom pravic potrošnikov in javnega interesa pri 
trgovanju z nepremičninami. Bistveno širši krog pogodbenih obveznosti v kombinaciji z njihovo 
kogentno naravo na eni strani dviguje nivo varnosti na nepremičninskem trgu, na drugi strani pa 
funkcijo nepremičninskih družb in njihovih posrednikov, na račun že večkrat omenjene garantne 
vloge, oddaljuje od klasičnih storitev posredništva ter splošne ureditve pogodbe o posredovanju. 
 
4.1.1. Pojem pogodbe o posredovanju v prometu z nepremičninami 
 
ZNPosr pogodbo opredeljuje kot pisni dogovor, s katerim se nepremičninska družba zavezuje, da 
si bo prizadevala najti in spraviti v stik z naročiteljem tretjo osebo, ki se bo z njim pogajala za 
sklenitev določene pogodbe, katere predmet je nepremičnina, naročitelj pa se zavezuje, da bo 
nepremičninski družbi plačal za posredovanje, če bo pogodba sklenjena.97  
 
4.1.2. Pravna narava pogodbe o posredovanju v prometu z nepremičninami 
 
Kljub temu, da se v nekaterih poglavitnih lastnostih bistveno razlikujeta, gre pogodbo o 
posredovanju v prometu z nepremičninami šteti za (pod)vrsto posredniške pogodbe. 98 
Navedenemu pritrjuje tudi določba 2. odstavka 13. člena ZNPosr, po kateri se v primeru, da zakon 
kot specialnejši predpis ne vsebuje drugačnih določb, za pravno razmerje med nepremičninsko 
družbo in naročiteljem uporablja splošna obligacijska ureditev posredniške pogodbe. Na tej 
podlagi je torej možen zaključek, da je tako kot klasična posredniška pogodba, tudi pogodba o 
nepremičninskem posredovanju po svoji pravni naravi mešani pogodbeni dogovor z elementi 
                                                 
97 1. odstavek 13. člena ZNPosr. 
98 N. Plavšak, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 611. 
 
33 
mandata in podjemne obligacije,99 pri čemer pa gre ugotoviti, da razširjen in natančno opredeljen 
krog obveznosti nepremičninske družbe, pogodbeno razmerje nepremičninskega posredovanja v 
primerjavi s klasično posredniško pogodbo močneje nagiba k pravni naravi mandatnega razmerja. 
 
Poleg navedenega velja na tej točki opozoriti še na naravo zakonskih določil ZNPosr, ki pogodbo 
o nepremičninskem posredovanju urejajo na kogenten način. Prisilnost (obveznost) pravne 
ureditve izhaja iz 3. odstavka 13. člena ZNPosr, v skladu s katerim zakonskih določb, ki urejajo 
pogodbeno razmerje nepremičninskega posredovanja, z dogovorom med strankama ni mogoče 
izključiti oz. omejiti, razen če je s posamezno določbo to izrecno dopuščeno ali je drugačen 
dogovor v očitnem interesu naročitelja. 
 
4.1.3. Stranki pogodbe o posredovanju v prometu z nepremičninami 
 
Stranki pogodbe o posredovanju v prometu z nepremičninami sta na eni strani nepremičninska 
družba in na drugi strani naročitelj posredovanja. 
 
Nepremičninska družba se s sklenitvijo pogodbe zaveže za naročitelja opraviti določene posle 
nepremičninskega posredovanja, pri čemer pa storitev, ki predstavljajo vsebino njene izpolnitvene 
obveznosti, ne opravi nepremičninska družba sama, pač v njenem okvirju delujoči nepremičninski 
posredniki.100 Ob tem je potrebno poudariti, da nepremičninski posredniki tvorijo zgolj personalni 
substrat nepremičninske družbe in niso stranke pogodbe o posredovanju v prometu z 
nepremičninami. V razmerju do naročiteljev imajo ravnanja nepremičninskih posrednikov lastnost 
ravnanja nepremičninske družbe, ki je za naročitelja edina dolžna opraviti storitve posredovanja 
in je tudi sama odgovorna za njihovo pravilno izvedbo, čeravno jih na dejanski ravni opravi 
nepremičninski posrednik. V primerih, ko nepremičninski posrednik opravlja dejavnost 
posredovanja kot samozaposlena oseba s statusom samostojnega podjetnika, se zanj uporabljajo 
določbe o nepremičninski družbi.101 
 
Naročitelj posredovanja kot nasprotna stranka v pogodbenem razmerju posredovanja v prometu z 
nepremičninami, s sklenitvijo pogodbe pridobi pravico od nepremičninske družbe zahtevati, da 
                                                 
99 Glej poglavje 2.2.2. (Pravna narava posredniške pogodbe). 
100 Kot že omenjeno, mora nepremičninska družba zagotoviti, da zanjo v razmerju do naročitelja posle posredovanja 
bodisi na podlagi zaposlitve bodisi na drugi pravni podlagi, opravljajo samo nepremičninski posredniki, ki izpolnjujejo 
pogoje za opravljanje teh poslov. 
101 N. Plavšak, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 609, 618. 
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opravi posle nepremičninskega posredovanja, in se hkrati zaveže, da bo v primeru uspešno 
opravljenih storitev nepremičninski družbi zagotovil plačilo za posredovanje (provizijo).102 
 
Ob navedenem velja poudariti, da se posli z vsebino nepremičninskega posredovanja v prometu z 
nepremičninami pojavljajo tudi priložnostno med pravnimi subjekti, katerih lastnosti ne ustrezajo 
razmerju nepremičninska družba – naročitelj. V takšnih primerih pravna podlago pogodbenih 
dogovorov predstavlja splošna ureditev OZ, in ne specialna kogentna pravila, ki jih predvideva 
ZNPosr. 
 
4.1.4. Obličnost pogodbe o posredovanju v prometu z nepremičninami 
 
Iz že navedene zakonske opredelitve pojma pogodbe o posredovanju v prometu z nepremičninami 
izhaja obličnostna zahteva po pisni obliki tega pogodbenega dogovora.103 Pri tem gre za odstop od 
splošne ureditve posredniške pogodbe, ki je, kot že rečeno, lahko sklenjena tudi neformalno. 
Predpisana pisna oblika predstavlja pogoj veljavnosti pogodbe o posredovanju v prometu z 
nepremičninami, kakor tudi morebitnih kasnejših sprememb, dopolnitev in aneksov k dogovoru. 
Sankcija za kršitev pogoja pisnosti je skladno s splošno ureditvijo OZ ničnost pogodbenega 
dogovora. 104  Ker iz ZNPosr ne izhaja nasprotno je v zvezi s kršitvijo obličnostnih zahtev 
uporabljiva tudi splošna določba OZ, v skladu s katero ostane pogodba v veljavi kljub 
neizpolnjevanju pogoja pisne oblike, če sta pogodbeni stranki v celoti ali v pretežnem delu 
izpolnili obveznosti, ki so iz nje nastale, in, če iz namena, zaradi katerega je oblika predpisana, 
očitno ne izhaja kaj drugega (teorija realizacije).105 Navedeno stališče zagovarja tudi v sodna 
praksa, ki je ocenila, da bi zakonodajalec v ZNPosr, v kolikor bi želel pomanjkanje obličnosti v 
tem primeru sankcionirati, posledico ničnosti pogodbe, v zakonu izrecno predvidel. 106  Ob 
navedenem velja poudariti, da lahko do realizacije pogodbe o nepremičninskem posredovanju 
seveda pride le, če je predhodno sploh obstajalo soglasje volj za njeno sklenitev (priti mora vsaj 
do ustne/konkludentne sklenitve pogodbe).107 
 
 
 
                                                 
102 N. Plavšak, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 618-619. 
103 Tovrsten pristop k določanju obličnostnih zahtev je nekoliko nenavaden, saj bi bilo verjetno dosledneje obliko 
pogodbe urediti s posebno določbo. 
104 Glej 55. člen OZ, pri čemer pa gre opozoriti na novejšo sodno prakso, ki zagovarja nasprotno stališče, po katerem 
je pogodba o nepremičninskem posredovanju veljavna, četudi je sklenjena ustno (VSL sodba II Cp 2174/2019, z dne 
14.05.2020). 
105 Glej 58. člen OZ. 
106 VSL sodba I Cp 2288/2010 z dne 13.10.2010. 
107 VSL sodba I Cpg 715/2019, z dne 11.03.2020. 
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4.1.5. Obvezna vsebina pogodbe o posredovanju v prometu z nepremičninami 
 
Z namenom zagotavljanja višje ravni varstva naročitelja, mora pogodba o posredovanju v prometu 
z nepremičninami, skladno z določbo 4. odstavka 13. člena ZNPosr, vsebovati vsaj sledeče 
informacije oz. podatke: 
 
1) ime in priimek nepremičninskega posrednika, ki bo opravljal posle posredovanja z 
navedbo številke licence in zaporedno številko vpisa v imenik nepremičninskih 
posrednikov; 
2) višino plačila za posredovanje, ki mora biti skladna s kogentnimi omejitvami zakona; 
3) ime zavarovalnice, številko police in višino zavarovalne vsote za zavarovanje odgovornosti 
nepremičninske družbe, skladno s kogentnimi zahtevami zakona; 
4) opis stroškov posameznih poslov, ki jih zajema plačilo za posredovanje; 
5) vrsto in višina morebitnih dodatnih storitev in stroškov, če so te storitve naročene; 
6) določbo, v skladu s katero pridobi nepremičninska družba pravico do plačila za 
posredovanje šele po sklenitvi pravnega posla, pri katerem posreduje; 
7) višino plačila za posredovanje, kadar naročitelj sam najde tretjo osebo, s katero sklene 
pogodbo za nepremičnino, ki lahko obsega zgolj dejanske stroške nepremičninske družbe 
in ne sme presegati 150 €; 
8) okvirno ponudbeno ceno za posamezno vrsto nepremičnine, ki je predmet posredovanja, 
brez vštetih predpisanih davkov in plačila za posredovanje; 
9) opis nepremičnine, ki je predmet posredovanja; 
10) čas trajanja pogodbe, ki mora biti skladen z zakonsko omejitvijo devetih mesecev. 
 
4.1.6. Pogodba o posredovanju v prometu z nepremičninami kot adhezijska pogodba 
 
Želja po optimizaciji poslovanja je v sodobnem pravnem prometu pripeljala do nastanka novih 
pogodbenih oblik, med drugim tudi do t.i. adhezijskih pogodb. Za slednje je značilna 
standardiziranost pogodbenih določil oz. klavzul, ki so vnaprej sestavljene s strani ene od strank. 
Kadar je pogodbo v celoti sestavi ena stranka, govorimo o tipskih pogodbah, pogosta pa je tudi 
kombinacija (t.i. delno tipska pogodba), pri kateri določene dele pogodbe oblikujeta 
sopogodbenika skupaj in sporazumno, drugi del pa sestavi ena od strank v obliki splošnih pogojev, 
ki jih bodisi neposredno vključi v pogodbo ali pa se nanje v pogodbi sklicuje. Ker ima pri 
adhezijskih pogodbah očitno prednost stranka, ki je samostojno vnaprej oblikovala pogodbena 
določila, je potrebno njenemu sopogodbeniku zagotoviti posebno varstvo. Medtem, ko ga na 
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splošni ravni ureja OZ,108 ter v potrošniških razmerjih ZVPot,109 je v zvezi z nepremičninskim 
posredništvom potrebno upoštevati tudi specialno pravno ureditev. 110  15. člen ZNPosr tako 
določa, da mora nepremičninska družba določiti splošne pogoje opravljanja storitev posredovanja 
v prometu z nepremičninami, pri čemer morajo biti ti oblikovani za vsako vrsto storitev 
posredovanja, ki jih nepremičninska družba nudi strankam (npr. posredovanje pri prodaji/nakupu 
nepremičnine, posredovanje pri oddaji/najemu nepremičnine). Nadalje zakon določa tudi obvezno 
vsebino splošnih pogojev poslovanja nepremičninskih družb, ki morajo skladno z 2. odstavkom 
15. člena ZNPosr vsebovati vsaj: 
 
1) določen opis posameznih poslov, ki se jih nepremičninska družba zaveže opraviti pri 
opravljanju posamezne vrste storitve; 
2) določbo, v skladu s katero plačilo za posredovanje v prometu z nepremičninami (tj. v 
okviru zakonskih omejitev dogovorjena provizija) krije stroške za opravljanje dejanj pri 
vzpostavljanju stikov za naročitelja, preverjanju stanja nepremičnine ter pri pogajanjih in 
pripravah za sklenitev pravnih poslov, pri čemer mora biti vsebina teh dejanj natančno 
pojasnjena s podrobnim naštevanjem posameznih opravil, ki spadajo v njihov okvir;111 
3) vrsto in višino stroškov, če se nepremičninska družba poleg posredovanja v dogovoru z 
naročnikom zaveže zanj opraviti še t.i. dodatne storitve v zvezi s poslom, ki je predmet 
posredovanja. 
 
Zakonodajalec nepremičninskim družbam poleg navedenega nalaga tudi obveznost aktivnega 
prizadevanja, da se njihov sopogodbenik; tj. naročitelj, z vsebino splošnih pogojev poslovanja 
seznani. V zvezi s tem mora nepremičninska družba v vsakem prostoru, v katerem posluje s 
strankami, na vidnem in dostopnem mestu omogočiti vpogled v splošne pogoje poslovanja, 
konkretnemu naročitelju pa mora pred sklenitvijo vsake pogodbe o posredovanju v prometu z 
nepremičninami, izvod splošnih pogojev poslovanja izročiti in mu tako omogočiti, da se informira 
o njihovi vsebini.112 
 
                                                 
108 Glej OZ, člen 83., 120., 121. ter VSL sodba II Cp 2733/2014, z dne 28.01.2015. 
109Glej V. poglavje (Pogodbeni pogoji). 
110 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 160-
163. 
111 2. točka 2. odstavka 15. člena ZNPosr v zvezi s tem izrecno našteva posamična opravila, ki spadajo v redni okvir 
dejanj posredovanja nepremičninske družbe (minimalno varstvo) in, ki ne morejo rezultirati nastanka dodatnih 
stroškov za naročitelja. Podrobnejše naštevanje posameznih opravil je predpisala novela ZNPosr-A, z namenom 
preprečevanja nepoštenih poslovnih praks nepremičninskih družb, ki so naročiteljem kot dodatne, zaračunavale 
storitve, ki so bile po svoji vsebini že zajete v plačilu za posredovanje (npr. reklamiranje in predstavljanje 
nepremičnine, organiziranje potrebnih ogledov in razgovorov, zaupno ravnanje s podatki, ipd.). 
112 3. in 4. odstavek 15. člena ZNPosr. 
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4.1.7. Prenehanje pogodbe o posredovanju v prometu z nepremičninami 
 
Skladno s 1. odstavkom 26. člena ZNPosr, je pogodba o posredovanju v prometu z 
nepremičninami lahko sklenjena za določen čas največ devet mesecev. Pred novelo ZNPosr-A 
zakonsko besedilo časa trajanja pogodbenega razmerja ni kogentno omejevalo, čas trajanja devetih 
mesecev z možnostjo sporazumnega podaljšanja pa je bil predviden le, kadar to vprašanje ni bilo 
posebej urejeno z medsebojnim dogovorom. Kakor to izhaja iz zakonodajnega gradiva113  ob 
sprejemanju novela ZNPosr-A, je tovrstna dispozitivna ureditev v praksi povzročala nemalo težav, 
saj so bile pogodbe o posredovanju pogosto sklenjene za nedoločen čas oz. so se avtomatično 
podaljševale za dobo devet mesecev oz. za nedoločen čas. Takšno stanje nepremičninskih družb 
ni posebej stimulirano k aktivnemu uresničevanju končnega interesa njihovih strank in je bilo 
neugodno predvsem za naročitelje posredovanja v prometu z nepremičninami, ki so pogodbo o 
posredovanju sklenili v želji po čim hitrejši realizaciji nepremičninskega posla. Skladno z aktualno 
zakonsko ureditvijo razmerje posredovanja po največ devetih mesecih zato nujno preneha, za 
nadaljevanje dejavnosti pa je potrebna vnovična sklenitve pogodbenega dogovora. 
 
ZNPosr v zvezi s prenehanjem pogodbe o posredovanju v prometu z nepremičninami nadalje 
posebej ureja tudi odpoved pogodbenega razmerja, pri čemer določa, da lahko stranki pogodbo 
odpovesta kadarkoli, če to ni v nasprotju z dobro vero in poštenjem.114 Stranki pravico do odpovedi 
uresničita z enostransko odpovedno izjavo, ki začne učinkovati, ko jo prejme nasprotna stranka in 
pomeni enostransko pretrganje pogodbe brez odpovednega roka. Odpoved mora biti podana iz 
opravičljivega razloga,115  saj v nasprotnem primeru ni skladna z dobro vero in poštenjem in 
rezultira v odškodninski odgovornosti do nasprotne stranke.116 V primerjavi s splošno ureditvijo 
posredniške pogodbe lahko ugotovimo, da je nivo varstva naročitelja višji, saj se pravici do 
odpovedi zaradi kogentne narave zakonskih določb ne more vnaprej pogodbeno odreči, na drugi 
strani pa je zanimivo, da je tudi položaj nepremičninske družbe v primerjavi s splošno ureditvijo 
nekoliko boljši, saj OZ, posrednikove posebne pravice do odpovedi pogodbenega razmerja ne 
ureja. Poleg izteka časa in odpovedi, pogodba o posredovanju v prometu z nepremičninami 
preneha tudi zaradi izpolnitve naročila ter iz drugih, že omenjenih, splošnih razlogov prenehanja 
posredniškega razmerja.117 
 
 
                                                 
113 Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremičninskem posredovanju z dne 02.02.2006, EVA: 
2005-2511-0105, EPA: 703-IV, str. 17. 
114 2. odstavek 26. člena ZNPosr. 
115 Razlog je vedno opravičljiv kadar izhaja iz okoliščin, ki se nanašajo na nasprotno stranko. 
116 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 205-
207. 
117 Glej poglavje 2.2.3.4. Prenehanje posredniške pogodbe. 
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4.2. OBVEZNOSTI NEPREMIČNINSKE DRUŽBE 
 
4.2.1. Vsebina izpolnitvenega ravnanja nepremičninske družbe 
 
S pogodbo o posredovanju v prometu z nepremičninami se nepremičninska družba zaveže, da si 
bo prizadevala najti in spraviti v stik z naročiteljem tretjo osebo, ki se bo z njim pogajala za 
sklenitev nepremičninskega posla. Vsebino oz. predmet izpolnitvenega ravnanja nepremičninske 
družbe tako predstavljajo vsi (načeloma dejanski) posli, ki so usmerjeni k uresničitvi 
naročiteljevega interesa sklenitve pogodbe o določeni nepremičnini. Tako, kot to velja za 
obveznost klasičnega posrednika, ima tudi obveza nepremičninske družbe pravno naravo 
obligacije prizadevanja. Nepremičninska družba naročitelju ne zagotavlja, da bo uresničila njegov 
končni interes sklenitve nepremičninskega posla, pač pa se zaveže, da si bo z ustreznim 
standardom skrbnosti to prizadevala. 
 
Posamezne posle nepremičninskega posredovanja lahko ločimo na tiste, ki predstavljajo redno 
vsebino storitve nepremičninske družbe (obvezni posli), ter druge, ki presegajo standardni obseg 
obveznosti nepremičninskega posredovanja in morajo biti s pogodbo posebej dogovorjeni (dodatni 
posli).118 
 
4.2.1.1. Redni (obvezni) posli 
 
Da bi nepremičninska družba v celoti izpolnila svojo pogodbeno zavezo, mora za naročitelja 
opraviti vsaj osrednje (nujne) posle nepremičninskega posredovanja. Ti posli predstavljajo 
običajno in minimalno vsebino obveznosti nepremičninske družbe, ter obsegajo sledeče: 
- aktivnosti povezane z iskanjem priložnosti za sklenitev pogodbe, ki je predmet naročila; 
- preverjanje pravnega in dejanskega stanja nepremičnine; 
- sodelovanje pri pogajanjih in pripravah za sklenitev pravnega posla.119 
 
Ob tem velja opozoriti, da vsebino obveznih poslov določajo kogentne zakonske določbe 
ZNPosr. 120  Skladno z navedenim mora nepremičninska družba za naročitelja opraviti zgoraj 
navedene storitve, četudi te morda (v nasprotju z zakonom) ne bi bile predvidene s posamičnim 
pogodbenim dogovorom oz. pripadajočimi splošnimi pogoji poslovanja.  
 
                                                 
118 N. Plavšak, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 619-621. 
119 N. Plavšak, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 619-621. 
120 Osrednje (nujne) storitve nepremičninskega posredovanja lahko razberemo iz že omenjene obvezne vsebine 
splošnih pogojev poslovanja (2. točke 2. odstavka 15. člena ZNPosr, ki govori o poslih ki spadajo v redni okvir 
dejanj posredovanja nepremičninske družbe). 
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4.2.1.2. Dodatni posli 
 
V skupino dodatnih poslov, ki morajo biti s pogodbo o nepremičninskem posredovanju med 
strankama posebej dogovorjeni in načeloma niso zajeti v osnovnem plačilu za posredovanje,121 
lahko primeroma uvrstimo sledeča opravila: 
 
- sestavljanje listin o pravnih poslih, pri katerih je nepremičninska družba posredovala; 
- skrbniške storitve povezane z zagotavljanjem sočasnosti izpolnitvenih ravnanj pravnega 
posla, pri katerem je nepremičninska družba posredovala; 
- urejanje davčnih obveznosti v imenu in za račun naročitelja; 
- nekatera druga opravila, povezana s pravnim poslom, pri katerem je nepremičninska 
družba posredovala, kot so npr. sestava zemljiškoknjižnega predloga, organizacija notarske 
overitve, urejanje prenosa odjemnih razmerij (elektrika, ogrevanje, voda, komunala), 
pridobitev energetske izkaznice, ipd.122 
 
V zvezi z dodatnimi obveznostmi, ki obsegajo tudi sestavo listin o pravnih poslih, pri katerih je 
bilo posredovano, gre opozoriti na dolžnost nepremičninske družbe, ki mora zagotoviti, da listine 
sestavi univerzitetni diplomirani pravnik, pri čemer mora slednji navedeno potrditi z imenom, 
priimkom ter podpisom na listini.123 Kot bo to pojasnjeno v nadaljevanju, je v takšnem primeru 
nepremičninska družba za pravilno sestavo listin tudi odškodninsko odgovorna. 
 
Podrobnejša analiza vsebine izpolnitvenega ravnanja nepremičninske družbe v primerjavi s 
klasičnim posrednikom razkriva bistveno večji obseg pogodbenih obveznosti nepremičninske 
družbe, ki mora že v sklopu svojih rednih (obveznih) poslov v okviru pogodbe o posredovanju v 
prometu z nepremičninami, opravljati aktivnosti, ki s splošno dejavnostjo posredovanja nimajo 
veliko skupnega. Ob tem gre izpostaviti predvsem kogentno predpisane (garantne) obveznosti 
preverjanja dejanskega in pravnega stanja nepremičnine, ki v kombinaciji z obsežno (v 
nadaljevanju predstavljeno) zakonsko določeno pojasnilno dolžnostijo nepremičninske družbe ter 
morebitnimi dodatno dogovorjenimi storitvami, pogodbeno razmerje nepremičninskega 
posredovanja oddaljujejo od klasično posredniških značilnosti obligacije podjema, ter ga po pravni 
naravi, vsaj v razširjenem delu močno približujejo razmerju mandata. 
 
 
                                                 
121 Kot sledi iz nadaljevanja je pravica nepremičninske družbe do plačila za dodatne storitve pogojena z 
opredelitvijo cene in količine dodatnih storitev v pogodbenem dogovoru. 
122 N. Plavšak, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 619-621. 
123 1. odstavek 24. člena ZNPosr. 
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4.2.2. Skrbnost dobre nepremičninske družbe in dobrega nepremičninskega posrednika 
 
Skladno z določbo 1. odstavka 14. člena ZNPosr, mora nepremičninska družba in v njenem okviru 
delujoči nepremičninski posredniki, pri izvajanju poslov nepremičninskega posredovanja, ravnati 
v skladu s standardom dobrega strokovnjaka.124 Kot že omenjeno pri obravnavi splošne ureditve 
posredniške pogodbe, subjekti, ki posredniške storitve opravljajo trajno, profesionalno in 
strokovno, za svoje delo odgovarjajo po strožji obliki skrbnosti; tj. po skrbnosti dobrega 
strokovnjaka (po pravilih in običajih stroke125). Ker ima nepremičninska družba (in v njenem 
okviru delujoči nepremičninski posrednik) na trgu položaj profesionalne osebe, je temu primerna 
tudi ureditev standarda, po katerem se presoja pravilnost njenih ravnanj.  
 
ZNPosr v 2. odstavku 14. člena, nepremičninski družbi izrecno prepoveduje spodbujanje k 
sklepanju nepremičninskih poslov z izključnim namenom pridobitve plačila za posredovanje. 
Tovrstno ravnanje bi pomenilo očitno ravnanje v nasprotju s standardom profesionalne skrbnosti. 
 
4.2.3. Nepristranskost posredovanja  
 
Kakor je bilo to pojasnjeno že pri obravnavi klasične posredniške pogodbe, tudi v primeru 
posredovanja v prometu z nepremičninami velja  obveznost nepremičninske družbe, da v okviru 
posredniških storitev ohranja nevtralen položaj. Nepristranskost pri posredovanju ZNPosr posebej 
in izrecno ureja v 1. odstavku svojega 20. člena, v skladu s katerim mora nepremičninska družba 
skrbeti za zaščito interesov tako naročitelja, kakor tudi tretje osebe, s katero je naročitelja spravila 
v stik. Kot bo to pojasnjeno v nadaljevanju, je temu primerna tudi odgovornost nepremičninske 
družbe, ki za napake in morebitno škodo odgovarja svojemu sopogodbeniku (naročitelju) kakor 
tudi tretjim osebam. V kolikor bi nepremičninska družba na podlagi posebnega dogovora z 
naročiteljem, pri posredovanju zastopala izključno njegove interese, bi navedena okoliščina 
spremenila pravno naravo pogodbenega odnosa,126 ki bi se iz pogodbe o posredovanju spremenil 
v razmerje običajnega zastopanja. O desjtvu, da v razmerju nastopa kot zastopnik in ne kot 
posrednik, mora nepremičninska družba tretjo osebo, s katero naročitelja spravi v stik, vsakokrat 
jasno in pisno opozoriti.127 
 
Ob predstavitvi zgoraj povzete kogentne dolžnosti ohranjanja nepristranskega položaja 
nepremičninske družbe v okviru opravljanja posredniških storitev, pa je nujno izpostaviti še 
sistemski problem, ki ga predmetno načelo vnaša v ureditev posredovanja v prometu z 
                                                 
124 VSRS sodba II Ips 612/2008, z dne 27.10.2011. 
125 2. odstavek 6. člena OZ. 
126 VSC sodba Cpg 91/2019, z dne 04.09.2019. 
127 2. odstavek 20. člena ZNPosr. 
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nepremičninami. Kakor je bilo to že večkrat omenjeno, vloga nepremičninske družbe, na račun 
njenih široko predpisanih garantnih pogodbenih obveznosti, občutno presega funkcijo običajnega 
posrednika na trgu. Slednji lahko v sklopu svojih aktivnosti iskanja priložnosti za sklenitev posla 
ter morebitnem sodelovanju pri pogajanjih še ohranja nevtralen položaj, medtem, ko je to od 
nepremičninske družbe težko pričakovati. Zaradi kogentno določenih aktivnosti povezanih z 
ohranjanjem pravne in funkcionalne varnosti v nepremičninskem prometu bodo nekatere 
aktivnosti nepremičninske družbe (predvsem preverjanje stanja nepremičnine ter s tem povezana 
posebna pojasnilna dolžnost), vsekakor v interesu vsakokratnega kupca/najemnika nepremičnine, 
pa naj bo ta pri nepremičninskem posredovanju v vlogi naročitelja ali tretje osebe. Zakonska 
zahteva nepreistranske drže nepremičninske družbe se v teoriji tako zdi nezdružljiva z njenimi 
pogodbenimi obveznostmi, v praksi pa posledično neizvedljiva. 
 
4.2.4. Zaščita interesov strank in poučitvena dolžnost 
 
Obveznost zaščite interesov vseh strank pravnega posla, pri katerem nepremičninska družba 
posreduje, se najbolj odraža v kogentno predpisani pojasnilni dolžnosti nepremičninske družbe. 
Narava in vsebina obveznih poučitev tudi najbolj jasno odraža že večkrat omenjeno garantno vloga 
nepremičninske družbe, ki je v prometu z nepremičninami ne opravlja zgolj funkcije klasičnega 
posrednika. Poučitvene dolžnosti nepremičninske družbe lahko razdelimo na pojasnila o splošnih 
okoliščinah, pomembnih za sklepanje pravnih poslov v nepremičninskem prometu (splošna 
poučitvena dolžnost) ter dolžnosti poučitve o okoliščinah, vezanih na konkretni nepremičninski 
pravni posel (posebna poučitvena dolžnost). 
 
4.2.4.1. Splošna poučitvena dolžnost 
 
Splošno poučitveno dolžnost nepremičninske družbe ZNPosr ureja v svojem 17. členu. Kljub 
temu, da člen nosi naslov »zaščita interesov naročitelja« in zakonsko besedilo govori o zgolj o 
obveznosti informiranja naročitelja, lahko skladno z zgoraj pojasnjenim načelom nepristranskosti 
ugotovimo, da se enake poučitvene dolžnosti prenašajo tudi v odnos nepremičninske družbe s 
tretjimi osebami. Nepremičninska družba mora obe stranki nepremičninske transakcije, pri kateri 
posreduje, seznaniti z vsemi splošnimi okoliščinami, ki so pomembne za morebitno odločitev o 
sklenitvi posla v prometu z nepremičninami. Zlasti ju mora pri tem opozoriti na: 
 
1) tržne razmere, ki so relevantne za določitev cene v pogodbi v prometu z nepremičninami; 
2) vsebino predpisov, ki so pomembni za veljavno sklenitev nepremičninskega posla; 
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3) davčne obveznosti 128 , stroške notarske overovitve, zemljiškoknjižnega vpisa in druge 
stroške, vezanih na sklenitev nepremičninskega posla; 
4) tveganja, ki jih predstavlja neurejeno zemljiškoknjižno stanje nepremičnine, ter stvarne oz. 
druge pravice tretjih na nepremičnini.129 
 
4.2.4.2. Posebna poučitvena dolžnost (preverjanje stanja nepremičnine) 
 
Vezano na posebno poučitveno dolžnost, ZNPosr v svojem 23. členu nepremičninski družbi pred 
sklenitvijo nepremičninskega posla, pri katerem posreduje, nalaga obveznost preverjanja pravnega 
in dejanskega stanja konkretne nepremičnine. O svojih ugotovitvah mora nepremičninska družba 
stranki nepremičninskega posla na jasen in razumljiv način pisno opozoriti. Nepremičninska 
družba mora pri skrbnem pregledu stanja nepremičnine zlasti: 
 
1) na podlagi zemljiškoknjižnih izpisov oz. drugih dokumentov ugotoviti lastninsko stanje in 
morebitne stvarne ter druge pravice tretjih na nepremičnini, ki je predmet posla pri katerem 
posreduje;130 
2) na podlagi skrbnega ogleda ugotoviti, ali ima nepremičnina očitne napake oz. 
pomanjkljivosti,131 ki lahko vplivajo na ceno nepremičnine; 
3) kadar je predmet nepremičninskega posla zemljišče, na podlagi lokacijske informacije 
ugotoviti namembnost zemljišča,132 ki je določena s prostorskimi ureditvenimi akti.133 
 
Iz vsebine posebne poučitvene dolžnosti gre ugotoviti, da so določbe 23. člena ZNPosr usmerjene 
predvsem v varovanje interesa vsakokratnega kupca oz. najemnika nepremičnine. V zvezi z 
zaščito interesa prodajalcev oz. najemodajalcev, velja poleg splošnega opozorila na tveganje, ki 
se nanaša na samo plačilo, opozoriti še na posebno pravico (in dolžnost) nepremičninske družbe, 
da v skladu z zakonom, ki ureja plačilni promet, od Banke Slovenije pridobi podatke o morebitnih 
blokiranih transakcijskih računih fizičnih oseb, kadar te v prometu z nepremičninami nastopajo 
kot naročitelji ali tretje osebe.134 
 
 
 
 
                                                 
128 VSRS sodba II Ips 23/2013, z dne 19.02.2015. 
129 17. člen ZNPosr. 
130 VSL sodba I Cp 2000/2019, z dne 04.03.2020. 
131 VSL vmesna sodba in sklep II Cp 1481/2018, z dne 30.01.2019, VSL sodba II Cp 3000/2015, z dne 23.12.2015. 
132 VSL sodba I Cp 1404/2015, z dne 14.10.2015. 
133 2. odstavek 23. člena ZNPosr. 
134 2. odstavek 17. člena ZNPosr. 
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4.2.5. Razkritje nasprotja interesov 
 
21. člen ZNPosr nadalje določa obvezo nepremičninske družbe, da naročitelja jasno in pisno 
opozori na morebitno nasprotje med njegovimi interesi in interesi nepremičninske družbe oz. 
interesi drugih naročiteljev, za katere opravlja storitve posredovanja.135  Dolžnost, ki jo ureja 
določba, izhaja iz splošnega načela zaupanja in zvestobe, značilnega za mandatna razmerja.136 Kot 
že poudarjeno, mora nepremičninska družba ves čas posredovanja skrbeti za zaščito interesov 
svojega naročitelja (pa tudi tretjih oseb, s katerimi je naročitelja spravila v stik). Skladno z 
navedenim mora zato morebitne okoliščine, ki bi lahko zamajele neodvisnost pri opravljanju 
storitev posredovanja, nepremičninska družba nemudoma naznaniti svojemu naročitelju. 
 
4.2.5. Dolžnost osebnega opravljanja storitev 
 
Skladno z določbo 1. odstavka 22. člena ZNPosr, lahko nepremičninska družba prenese storitve 
posredovanja na druge nepremičninske družbe zgolj v primerih izrecnega dogovora z naročiteljem. 
A contrario je torej mogoče sklepati, da mora nepremičninska družba v odsotnosti tovrstnega 
dogovora, storitve nepremičninskega posredovanja opraviti osebno. 137  Predmetna določba 
predstavlja specialno ureditev, značilno za pogodbo o posredovanju v prometu z nepremičninami, 
saj splošna ureditev posredniške pogodbe podobnega pravila ne vsebuje.138  
 
Tudi v primerih dogovora o možnosti prenosa storitev na druge nepremičninske družbe, naročitelj 
ostane v pogodbenem razmerju le s prvotno nepremičninsko družbo, ki je še naprej edina 
odgovorna za pravilno izpolnitev obveznosti iz pogodbe o nepremičninskem posredovanju. 
ZNPosr nepremičninski družbi, s katero je naročitelj sklenil pogodbo, nalaga obveznost izročitve 
seznama nepremičninskih družb, na katere prenaša naročilo.139 
 
Ob uveljavitvi ZNPosr je zakonsko besedilo 22. člena vsebovalo tudi določbo, po kateri je 
naročitelj ob odsotnosti izrecnega nasprotnega dogovora, pogodbo o posredovanju v prometu z 
nepremičninami lahko sklenil zgolj z eno nepremičninsko družbo. 140  Izkušnje iz prakse so 
pokazale, da tovrstna ureditev podaljšuje čas prodaje in s tem bistveno posega v temeljni interes 
                                                 
135 21. člen ZNPosr. 
136 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 185. 
137 Storitve posredovanja bodo dejansko izvedli nepremičninski posredniki, ki delujejo v okviru posamične 
nepremičninske družbe, pri čemer pa imajo, kot že pojasnjeno, njihova ravnanja pravno naravo ravnanja 
nepremičninske družbe (personalni substrat). 
138 Posrednik skladno z določbami OZ, ni izrecno omejen pri prenosu izvedbe storitve posredovanja na drugega 
posrednika kot izpolnitvenega pomočnika. 
139 2. odstavek 22. člena ZNPosr. 
140 Skladno z navedenim 22. člen ZNPosr še vedno nosi naslov »ekskluzivno posredovanje«. 
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naročitelja, zato je novela ZNPosr-A, določbo črtala. 141  Naročitelj lahko tako posredniško 
pogodbo sklene z neomejenim številom nepremičninskih družb, nepremičninski posel pa lahko, 
kljub sklenjeni pogodbi o nepremičninskem posredovanju, izvede tudi sam.142 
 
4.2.6. Varovanje zaupnih podatkov in anonimnost naročitelja 
 
Kot že pojasnjeno, se mora nepremičninska družba, enako kot klasični posrednik, v odnosu do 
naročitelja ravnati skladno z načelom zaupanja in zvestobe. Upoštevaje navedeno mora tudi 
nepremičninska družba varovati zaupne informacije iz posredniškega razmerja pred 
nepooblaščenimi osebami, pri čemer v to skupino ne gre uvrščati tretjih oseb, ki jih 
nepremičninska družba skuša povezati z naročiteljem. V skladu z načelom nepristranskosti 
posredovanja ter splošno in posebno pojasnilno dolžnostjo, mora nepremičninska družba tem 
osebam razkriti vse relevantne informacije za sklenitev posla.  
 
Na tem mestu je potrebno opozoriti na specialno določbo 19. člena ZNPosr, po kateri 
nepremičninska družba v primeru izrecnega dogovora z naročiteljem, ki želi ostati anonimen, ni 
zavezana tretjim osebam izdati identitete naročitelja vse do trenutka sklenitve pravnega posla. 
Zaradi očitne asimetrije informacij, je v tovrstnih primerih še toliko bolj pomembna skrbnost 
nepremičninske družbe pri pregledu pravnega in dejanskega stanja nepremičnine in aktivno 
informiranje tretjih oseb o vseh ostalih relevantnih okoliščinah nepremičninskega posla.143 
 
4.3. ODGOVORNOST NEPREMIČNINSKE DRUŽBE ZA PRAVILNO IZPOLNITEV 
 
Odgovornost nepremičninske družbe za škodo, nastalo zaradi nepravilne izpolnitve pogodbenih 
dolžnosti, ZNPosr v svojih določbah neposredno ureja zgolj parcialno, za primere specifičnih 
kršitev dogovorjenih obveznosti. Splošni temelj odgovornosti nepremičninske družbe je zato 
potrebno izpeljati iz osnovnih obligacijskih konceptov ter splošne ureditve posredniške pogodbe. 
 
4.3.1. Pojem (ne)pravilne izpolnitve 
 
Kot že pojasnjeno, prevzeto izpolnitveno ravnanje nepremičninske družbe, na podlagi pogodbe o 
posredovanju v prometu z nepremičninami nosi lastnosti obligacije prizadevanja. Skladno z 
                                                 
141 Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremičninskem posredovanju z dne 02.02.2006, EVA: 
2005-2511-0105, Št.: 00719-117/2005/10, str. 17. 
142 Pogodbena zaveza naročitelja, da v času veljavnosti posredniške pogodbe ne sme samostojno razpolagati z 
nepremičnino je v nasprotju s kogentnimi določbami ZNPosr in je zato nična. (VSL sodba II Cp 2850/2017, z dne 
15.03.2018). 
143 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 177-
178. 
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navedenim nepremičninska družba ne nosi odgovornosti za uspeh posredovanja in uresničitev 
končnega interesa naročitelja, vezanega na sklenitev nepremičninskega posla, pač pa odgovarja 
zgolj za izvedbo poslov posredovanja na ustrezni ravni profesionalne skrbnosti. 144  Pojem 
nepravilne izpolnitve obveznosti nepremičninske družbe je torej vezan na kakršnokoli ravnanje 
pri izpolnjevanju pogodbenih obveznosti, ki ne dosega standarda skrbnosti dobrega strokovnjaka.  
 
Med tipičnimi primeri nepravilne izpolnitve gre upoštevaje splošno ureditev vnovič omeniti 
neskrbnost pri izbiri oseb, za katere nepremičninska družba posreduje (plačilna in poslovna 
nesposobnost),145 kršitev načela zaupnosti informacij146 ter drugačno ravnanje, ki je v nasprotju s 
pogodbo oz. interesi svojega naročitelja.147 Kakor to sledi iz nadaljevanja, ZNPosr, vezano na 
nepravilno izpolnitev, dodatno ureja odgovornost nepremičninske družbe zaradi neskrbnega 
preverjanja stanja nepremičnine ter nepravilno sestavljene listine o pravnem poslu (kadar je ta 
dodatna storitev dogovorjena), uzakonja pa tudi že omenjeno prepoved spodbujanja k sklepanju 
nepremičninskih poslov z izključnim namenom pridobitve plačila za posredovanje. 
 
4.3.2. Predpostavke odškodninske odgovornosti nepremičninske družbe 
 
Za obstoj odškodninske obveznosti nepremičninske družbe pa morajo biti poleg zgoraj opredeljene 
(1) nepravilne izpolnitve pogodbene dolžnosti, izpolnjene tudi ostale splošne predpostavke 
poslovne odškodninske odgovornosti: (2) vzrok nepravilne izpolnitve izvira iz sfere 
nepremičninske družbe (domneva); (3) škoda 148  in (4) vzročna zveza med nastalo škodo in 
nepravilno izpolnitvijo.149 
 
4.3.3. Odgovornost nasproti tretjim osebam 
 
Skladno z že omenjeno dolžnostjo varovanja interesov obeh strank nepremičninskega posla, pri 
katerem posreduje, je nepremičninska družba, tako kot svojemu naročitelju, za pravilnost 
izpolnitvenih ravnanj odgovorna tudi tretjim osebam, ki jih z njim spravi v stik. Kot že omenjeno 
pri obravnavi splošne ureditve pogodbe o posredovanju, odgovornost nepremičninske družbe 
nasproti tretjim osebam ne more izhajati iz pogodbenega razmerja, saj slednje med tretjo osebo in 
                                                 
144 VSL sodba Cp 500/2019, z dne 19.02.2020. 
145 1. odstavek 844. člena OZ. 
146 2. odstavek 844. člena OZ. 
147 850. člen OZ. 
148 Sodna praksa je oblikovala zanimiva in v določenih primerih tudi nasprotujoča si stališča o trenutku nastanka 
škode oz. zmanjšanju premoženja zaradi nakupa nepremičnine s pravno napako (primerjaj VSL sodba in sklep II Cp 
1433/2018, z dne 14.11.2018 z VSRS sodba II Ips 156/2016, z dne 28.03.2018 in VSRS sodba II Ips 449/2001, z 
dne 09.05.2002. 
149 N. Plavšak, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 632-633. 
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nepremičninsko družbo ne obstoji. Podlago odgovornosti nepremičninske družbe nasproti tretjim 
osebam gre tako iskati v splošnih obligacijskih načelih150 ter določbi 1. odstavka 844. člena OZ,151 
pri čemer je podlaga odškodninske odgovornosti za nekatere storitve lastne nepremičninskemu 
posredovanju, kot že rečeno vsebovana tudi v specialni pravni ureditvi. ZNPosr v svojih določbah 
tako neposredno ureja podlago odgovornosti nepremičninske družbe nasproti tretjim osebam v 
zvezi z dolžnostjo ustreznega preverjanja stanja nepremičnine ter obvezo pravilne sestave listine 
o pravnem poslu.152 
 
4.3.4. Odgovornost za pravne in stvarne napake na nepremičnini 
 
Skladno s 3. odstavkom 23. člena ZNPosr, nepremičninska družba odgovarja naročitelju in tretji 
osebi za škodo, ki kateri od strank nepremičninskega posla nastane zaradi pravne oz. stvarne 
napake na nepremičnini, kadar je nepremičninska družba za napako vedela oz. bi skladno s 
standardom dobrega strokovnjaka morala vedeti, pa strank o tem ni obvestila. Ob navedenem gre 
opozoriti, da nepremičninska družba za pravilnost izpolnitve obveznosti med strankama 
nepremičninskega posla pri katerem posreduje, načeloma ni odgovorna. Pravna oz. stvarna napaka 
na nepremičnini a priori še ne pomeni odgovornosti nepremičninske družbe za nastalo škodo. Ta 
obstoji zgolj, če je sklenitev posla o nepremičnini s pravno ali stvarno napako in s tem povezana 
škoda, posledica kršitve profesionalnega standarda skrbnosti nepremičninske družbe tj. neustrezne 
izpolnitve zgoraj omenjene obveznosti preverjanja stanja nepremičnine.153 V takšnem primeru ima 
kupec/najemnik (v vlogi naročitelja ali tretje osebe), ob izpolnjenih splošnih predpostavkah 
odškodninske odgovornosti, poleg zahtevka proti prodajalcu/najemodajalcu na podlagi pogodbe o 
nepremičninskem poslu, za povračilo nastale škode na voljo tudi zahtevek zoper nepremičninsko 
družbo na podlagi pogodbe o nepremičninskem posredovanju.154 Ob navedenem je pomembno 
poudariti, da kljub starejši sodni praksi, ki zastopa nasprotno stališče,155 teorija ugotavlja, da 
omenjeni podlagi odškodninske odgovornosti obstojita samostojno in med seboj nista soodvisni 
ali podrejeni (v smislu morebitne subsidiarnosti). Oškodovanec lahko tako prosto izbira na kateri 
podlagi in od koga bo zahteval povračilo škode, pri čemer uveljavljanje odškodnine od 
nepremičninske družbe ne more biti pogojeno s predhodnim zahtevkom zoper sopogodbenika 
nepremičninskega posla. Iz navedenega tako izhaja sklep, da sta nepremičninska družba ter 
sopogodbenik, ko so za to izpolnjeni pogoji, za škodo, ki izhaja iz napake na nepremičnini 
                                                 
150 Npr. ravnanje v skladu z vestnostjo in poštenjem (5. člen OZ) ter prepoved povzročanja škode (10. člen OZ). 
151 Po kateri je posrednik odgovoren za škodo, ki nastane eni ali drugi stranki, med katerima je posredoval. 
152 3. odstavek 23. člena ter 2. odstavek 24. člena ZNPosr. 
153 VSL vmesna sodba in sklep II Cp 1481/2018, z dne 30.01.2019. 
154 Oz. tretja oseba na podlagi omenjenih zakonskih določil splošne in specialne pravne ureditve. 
155 VSRS sklep II Ips 188/2002, z dne 18.12.2002. 
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nerazdelno in solidarno odgovorna, pri čemer mora imeti nepremičninska družba zoper 
sopogodbenika nepremičninskega posla na voljo regresni zahtevek.156 
 
4.3.5. Odgovornost za nepravilno sestavljene listine o pravnem poslu 
 
Poleg odgovornosti za pravne oz. stvarne napake na nepremičnini, ZNPosr neposredno ureja še 
posebno odgovornost nepremičninske družbe, kadar se ta zaveže opraviti dodatne storitve, ki 
vključujejo sestavo listin o pravnih poslih, pri katerih posreduje. V takšnem primeru, kot že rečeno, 
nepremičninska družba nosi tudi odgovornost za škodo, ki izvira iz nepravilno sestavljene listine 
o pravnem poslu.157 
 
4.4. OBVEZNOSTI NAROČITELJA 
 
4.4.1. Plačilo za posredovanje 
 
Odplačnost storitve posredovanja predstavlja eno poglavitnih značilnosti pogodbe o 
nepremičninskem posredovanju. Skladno z navedenim se temeljno pogodbeno dolžnost naročitelja 
enači z obveznostjo plačila za posredovanje. Nepremičninska družba višino plačila navadno določi 
v splošnih pogojih poslovanja, pri čemer je ta določena v obliki t.i. provizije oz. v odstotkih od 
vrednosti posla. S posebnim določilom v individualni pogodbi lahko naročitelj in nepremičninska 
družba tudi odstopita od določil splošnih pogojev in se dogovorita za drugačno višino plačilo, ki 
pa mora biti, tako kot splošni pogoji, v skladu z zakonsko predpisanimi omejitvami.158 
 
4.4.1.1. Omejitev višine plačila za posredovanje 
 
Omejevanje višine zaračunane provizije za opravljeno storitev nepremičninskega posredovanja 
predstavlja enega izmed pomembnejših pravil, ki jih je s pričetkom veljavnosti leta 2003 uzakonil 
ZNPosr. Medtem, ko je prvotno besedilo zakona višino plačila nepremičninske družbe omejevalo 
zgolj pri posredovanju v zvezi z nakupom oz. prodajo nepremičnine, pa je novela ZNPosr-C 
omejitev provizije predpisala tudi za primere posredovanja pri najemnih pogodbah. 
 
 
 
 
 
                                                 
156 J.Ilc, Odškodninska odgovornost pri nepremičninskem posredovanju - Kdaj nastane škoda?, v: Odvetnik, št. 20 
(2003), str. 10. 
157 2. odstavek 24. člena ZNPosr. 
158 N. Plavšak, v: N. Plavšak, M. Juhart in drugi, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM (POSEBNI DEL), 4. KNJIGA 
(2003-<2004>), str. 622, 636. 
 
48 
4.4.1.1.1. Posredovanje pri nakupu in prodaji 
 
Skladno s 1. odstavkom 5. člena ZNPosr, sme najvišje dovoljeno plačilo za posredovanje pri 
kupoprodajni pogodbi za isto nepremičnino znašati največ 4 % od vrednosti sklenjenega posla 
(pogodbene cene), pri čemer ta omejitev ne velja, kadar je pogodbena vrednost nepremičnine 
manjša od 10.000 eurov. Pogodbo o nepremičninskem posredovanju oz. posamezno določilo 
nepremičninskega posla, sklenjeno v nasprotju z povzeto določbo, zadane strožja oblika 
neveljavnosti; tj. ničnost.159 
 
4.4.1.1.2. Posredovanje pri najemu in oddaji 
 
Skladno z 2. odstavkom 5. člena ZNPosr, sme najvišje dovoljeno plačilo za posredovanje pri 
najemni pogodbi za isto nepremičnino znašati največ 4 % od pogodbene vrednosti, a ne več kot 
znesek enomesečne najemnine in ne manj kot 150 eurov, pri čemer pogodbena vrednost 
predstavlja zmnožek zneska mesečne najemnine in števila mesecev, za katerega se nepremičnina 
oddaja. Kakor to velja za posredovanje pri kupoprodaji, sta tudi v primeru najema oz. oddaje 
posredniški dogovor oz. posamezna določba nepremičninskega posla, sklenjena v nasprotju z 
zakonsko omejitvijo, nična.160  
 
Nova ureditev, ki jo je v zakonodajo leta 2019 prinesla novela ZNPosr-C, je bila že v fazi 
sprejemanja pod udarom kritik nepremičninskih družb, po dokončni potrditvi novega zakonskega 
besedila, pa je bila s strani 66-ih nepremičninskih agencij preko skupnega zastopnika zoper sporne 
spremembe vložena tudi pobuda za oceno ustavnosti.161 Zahtevo za oceno ustavnosti je zoper 
novelo ZNPosr-C vložil tudi Državni Svet RS, ki je predhodno zoper sporne določbe novega 
zakonskega besedila vložil tudi veto.162 Pobudniki oz. predlagatelji ustavne presoje zakonodajalcu 
očitajo neutemeljen poseg v ustavno pravico do svobodne gospodarske pobude163 in neupravičeno 
omejevanje načela pogodbene svobode med zasebnimi subjekti. Pri tem zavračajo argumentacijo 
zakonodajalca, ki podlago za sporno omejitev črpa iz ustavne dolžnosti države za ustvarjanje 
možnosti državljanov za pridobitev primernega stanovanja164 ter splošni javni interes po ureditvi 
stanovanjske problematike in znižanju stroškov najama stanovanj. Poleg omejitve višine provizije 
za posredovanje pri najemnih pogodbah, ki je z novo ureditvijo znižana vsaj na polovico, v 
                                                 
159 4. in 5. odstavek 5. člena ZNPosr. 
160 Prav tam. 
161 IUS INFO, Vložili pobudo za ustavno presojo novele o nepremičninskem posredovanju, URL: 
<https://www.iusinfo.si/medijsko-sredisce/dnevne-novice/247509> (25.10.2020).  
162 Državni svet RS, URL: <http://www.ds-rs.si/?q=zahteva-ds-rs-za-oceno-ustavnosti-zakona-o-nepremicninskem-
posredovanju> (25.10.2020). 
163 74. člen URS. 
164 78. člen URS. 
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primerih krajših najemov pa na četrtino tržne vrednosti storitve, pobudniki oz. predlagatelji za 
neustavne označujejo tudi v nadaljevanju predstavljene novosti, povezane s popolno prepovedjo 
prenosa plačila (dela) provizije na tretjo osebo ter zaračunavanjem dejanskih stroškov 
posredovanja.165 
 
Ob navedenem gre opozoriti na dejstvo, da je novela ZNPosr-C uporabo nove določbe o omejitvi 
provizije predvidela zgolj za dogovore, ki jih nepremičninske družbe sklenejo s fizičnimi osebami; 
tj. potrošniki. Skladno z določbo 7. odstavka 5. člena ZNPosr, višina provizije v pogodbi o 
posredovanju pri najemu oz. oddaji nepremičnine, ki jo nepremičninska družba sklene z drugim 
gospodarskim subjektom, ni zakonsko omejena. Tovrsten pristop, ki pri uporabi specialnih določb 
o nepremičninskem posredovanju razlikuje med gospodarskimi in negospodarskimi pogodbami, 
je v teoriji zastopan že dalj časa. Težko je namreč zagovarjati stališče, da je gospodarski subjekt v 
razmerju do nepremičninske družbe zavarovan s kogentno zakonsko ureditvijo, katere poglavitni 
namen je varstvo šibkejših strank na trgu; tj. potrošnikov. Nekoliko čudno se torej zdi trenutno 
stanje, ki navedeno stališče upošteva zgolj v zvezi z omejitvijo višine provizije za posredovanje 
pri najemnih pogodbah, pri omejitvi plačila za posredovanje ob nakupu in prodaji in v zvezi z 
drugimi specialnimi določbami, pa ZNPosr med gospodarskimi in negospodarskimi subjekti ne 
dela razlik. 
 
4.4.1.2. Prepoved prenosa (dela) plačila za posredovanje na tretjo osebo 
 
Kot že omenjeno, je ena glavnih novosti, ki jo je v pravno ureditev nepremičninskega posredovanja 
prinesla novela ZNPosr-C, tudi popolna prepoved prenosa obveznosti (dela) plačila za 
posredovanje na tretjo osebo, ki z nepremičninsko družbo ni sklenila pogodbe o posredovanju. 3. 
odstavek 5. člena ZNPosr tako določa: »Plačilo za posredovanje lahko nepremičninska družba 
zaračuna le naročitelju na podlagi pogodbe o posredovanju v prometu z nepremičninami«. Novela 
je pri tem iz zakonskega besedila odstranila nadaljevanje določbe, v skladu s katero je bil med 
pogodbenima strankama nepremičninskega posla možen dogovor, da si plačilo posredniške 
provizije razdelita. Ob navedenem ZNPosr določa sankcijo ničnosti za vse posredniške pogodbe, 
kakor tudi posamezne določbe pogodb o nepremičninskem poslu (kupo-prodajna, najemna ali 
druga pogodba med naročiteljem in tretjo osebo),166 ki so sklenjene v nasprotju z obravnavanim 
pravilom.167 
 
                                                 
165 B. Sedmak, Sporne spremembe Zakona o nepremičninskem posredovanju, v: Pravna praksa, št. 34-35 (2019), str. 
6-8. 
166 Razširitev sankcije ničnosti tudi na določbe pogodb med naročiteljem in tretjo osebo,  je bila uvedena z novelo 
ZNPosr-C. 
167 4. in 5. odstavek 5. člena ZNPosr. 
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Z opisano rešitvijo je zakonodajalec razrešil problematiko predhodno veljavne ureditve, ki je v 
praksi povzročala težave pri ločevanju dejanj, ki jih je v odnosu do tretje osebe izvajal naročitelj 
posredovanja (kot prirejena nasprotna stranka nepremičninskega posla), od dejanj, ki jih je v 
razmerju s tretjo osebo izvajala nepremičninska družba oz. njen posrednik (kot izkušen 
gospodarski subjekt na nepremičninskem trgu). Iz pravnega mnenja zakonodajno-pravne službe 
pri GZS izhaja, da so nepremičninske družbe prenos (dela) provizije na tretjo osebo (ponavadi 
kupca) smatrale za pravno dopustnega, kadar je bila tretja oseba z delitvijo plačila za posredovanje 
seznanjena ob ogledu nepremičnine (določba pa kasneje vključena v pogodbo o nepremičninskem 
poslu), četudi jo je o tem primarno obvestil oz. jo na to nagovoril nepremičninski posrednik in ne 
naročitelj.168 V določenih primerih so nepremičninske družbe s tretjimi osebami, običajno kar v 
sklopu potrdila o ogledu nepremičnine, sklepale celo ločene dogovore o delitvi provizije.169 
Opisano prakso je zakonodajno-pravna služba pri GZS pravno kvalificirala kot prevzem izpolnitve 
po 434. členu OZ,170 v primerih, ko je nepremičninski družbi s tretjo osebo uspelo skleniti tudi 
ločen dogovor o delitvi provizije, pa kar z institutom prevzema dolga po 427.členu OZ,171 ki 
privede do popolne zamenjave na mestu dolžnika ter omogoča direktno zaračunavanja (dela) 
provizije tretji osebi.172 
 
Kljub temu, da nova ureditev zdaj s popolno prepovedjo prenosa (dela) plačila za posredovanje 
rešuje sporno prakso, ki ni sovpadala z namenom predhodne formulacije pravila o prepovedi 
zaračunavanja provizije tretji osebi s strani nepremičninske družbe, 173  pa tudi trenutna 
zakonodajna rešitev ni optimalna. V prvi vrsti je pod vprašajem upravičenost globokega posega v 
svobodo pogodbenega odnosa med tretjo osebo in naročiteljem posredovanja tj. v obligacijsko 
razmerje dveh enakovrednih subjektov na nepremičninskem trgu. Dokler se zdi posebno varstvo 
tretje osebe pri zaračunavanju storitev posredovanja, v odnosu z nepremičninsko družbo tj. 
izkušenim gospodarskim subjektom povsem upravičeno, pa je priviligirani položaj in kogentno 
varstvo tretje osebe težje argumentirati v relaciji do naročitelja posredovanja, ki je na 
nepremičninskem trgu tudi sam v vlogi potrošnika. Ob navedenem gre omeniti, da se v vlogi tretjih 
                                                 
168 Ponavadi kot obvestilo o prodajnih/oddajnih pogojih prodajalca/najemodajalca nepremičnine. 
169 Pravno mnenje zakonodajno-pravne službe pri Gospodarski zbornici Slovenije, Delitev plačila za posredovanje 
med naročitelja in tretjo osebo (2012), str. 1-6. 
170 Izpolnitev se prevzema s pogodbo med dolžnikom in nekom tretjim, s katero se ta dolžniku zavezuje, da bo izpolnil 
njegovo obveznost nasproti njegovemu upniku, pri čemer pa prevzemnik ne prevzema dolga in tudi ne pristopa k 
dolgu, zaradi česar upnik nasproti njemu nima nobene pravice. 
171 Prevzem dolga se opravi s pogodbo med dolžnikom in prevzemnikom, v katero je privolil upnik, zaradi česar upnik 
izpolnitev obveznosti zahteva neposredno od prevzemnika. 
172 Pravno mnenje zakonodajno-pravne službe pri Gospodarski zbornici Slovenije, Delitev plačila za posredovanje 
med naročitelja in tretjo osebo (2012), str. 3-4. 
173 Pri tem je bila interpretacija po kateri lahko tretja oseba neposredno prevzame dolžniško mesto za plačilo (dela) 
provizije, verjetno tudi pred novelacijo ZNPosr-C, z zakonskim besedilom v jasnem in neposrednem nasprotju. 
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oseb pri nepremičninskem posredovanju običajno znajdejo kupci nepremičnin, ki imajo kljub 
dejstvu, da storitve posredovanja niso sami naročili, od udeležbe nepremičninskeg posrednika pri 
konkretnem poslu, veliko korist (predvsem v smislu pravne in funkcionalne varnosti). Nadalje se 
zdijo utemeljeni tudi pomisleki povezani z učinkovitostjo prepovedi tovrstnih dogovorov med 
tretjo osebo in naročitejem, saj bo slednji, običajno v vlogi prodajalca oz. najemodajalca 
nepremičnine, del posredniške provizije na tretjo osebo še vedno lahko prevalili z dvigom prodajne 
cene oz. višjo najemnino.174 
 
4.4.1.3. Dvojno posredovanje 
 
Od zgoraj predstavljene situacije prenosa dela plačila za posredovanje na tretjo osebo, pa je 
potrebno razlikovati primere dvojnega posredovanja. Kot je bilo to pojasnjeno že pri obravnavi 
splošne posredniške pogodbe, posrednik pri dvojnem posredovanju prejme naročilo za 
posredovanje od dveh naročiteljev, pri čemer se naročili glede predmeta nasprotno prekrivata. 
Nepremičninska družba v tovrstnih situacijah torej storitve posredovanja opravlja tako za kupca, 
kot tudi za prodajalca določene nepremičnine, na podlagi dveh ločenih pogodb o nepremičninskem 
posredovanju.175 
 
ZNPosr položaja dvojnega posredovanja z vidika obveznosti plačila posredniške provizije posebej 
ne ureja, zaradi česar se v zvezi s tem vprašanjem uporablja že omenjena splošna obligacijska 
ureditev, ki določa, da sme posrednik (nepremičninska družba) v teh primerih od vsake stranke 
zahtevati samo polovico posredniškega plačila, če ni drugače dogovorjeno. Ob navedenem mora 
biti seveda upoštevano pravilo 1. oz. 2. odstavka 5. člena ZNPosr, po katerem sme najvišje 
dovoljeno plačilo za posredovanje za isto nepremičnino znašati največ 4 % od vrednosti 
sklenjenega posla. Navedena ureditev ob trenutnem stanju, ko je na trgu izoblikovana cena 
nepremičninskega posredovanja običajno enaka višini zakonske omejitve, ne predstavlja večjih 
težav. O kogentni določbi, ki bi nepremičninske družbe pri dvojnem posredovanju omejevala na 
pravico do provizije v višini enkratnega plačila za posredovanje, pa bo veljalo razmisliti, če bo 
novela ZNPosr-C s popolno prepovedjo prenosa (dela) provizije na tretjo osebo, uspela tržno ceno 
nepremičninskega posredovanja spraviti pod višino zakonske omejitve. 
 
Ob navedenem velja opozoriti še na nedopustne poslovne prakse nepremičninskih družb, ki do 
položaja dvojnega posredovanja prihajajo s prisiljevanjem tretjih oseb oz. potencialnih kupcev 
                                                 
174 Na ta način bi lahko nova ureditev, v nasprotju s svojim poglavitnim namenom, povzročila celo dvig cen nakupa 
ali najema nepremičnin, pa tudi posredniških provizij, ki bi se lahko računale od višje osnove. 
175 Skladno z 21. členom ZNPosr (razkritje nasprotnih interesov), mora nepremičninska družba oba naročitelja o tej 
okoliščini obvestiti. 
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nepremičnin, v sklenitev posredniške pogodbe. Nepremičninski posredniki na kupce vršijo pritiske 
ob samih ogledih nepremičnin, v praksi pa so pogosti tudi primeri izsiljevanja ter pogojevanja 
podajanja informacij ali ogleda nepremičnine s podpisom pogodbe o posredovanju.176 Ker je 
potencialni kupec, ki si želi ogledati točno določeno nepremičnino, že našel nasprotno stranko s 
katero želi skleniti nepremičninski posel, posredovanja (vsaj v klasičnem smislu) ne potrebuje več, 
tovrstna ravnanja pa so s strani nepremičninskih družb sporna z vidika vestnosti in poštenja.177 
Zaradi nedopustne podlage ter nasprotovanja morali se ob tem postavlja tudi vprašanje pravne 
veljavnosti na ta način sklenjene pogodbe o nepremičninskem posredovanju.178  Z ozirom na 
dejstvo, da je po noveli ZNPosr-C, dvojno posredovanje edini preostali način, da si stranki 
nepremičninskega posla plačilo posredniške provizije razdelita, gre pričakovati, da se bo v 
prihodnosti število takšnih nemoralnih ravnanj nepremičninskih družb povečevalo. Skladno z 
navedenim bi zakonodajalec lahko razmišljal o določbi, ki bi skušala nasloviti tudi to 
problematiko, pri čemer bi bilo morda smotrno kraj sklepanja pogodbe o posredovanju v prometu 
z nepremičninami omejiti na naslov sedeža nepremičninske družbe. 
 
4.4.1.4. Trenutek nastanka obveznosti plačila za posredovanje 
 
Upoštevaje določbo 1. odstavka 25. člena ZNPosr, lahko nepremičninska družba plačilo za 
posredovanje zahteva šele, ko je sklenjena pogodba, za katero je posredovala. Besedilo predmetne 
določbe je v okviru prvotnega zakonskega besedila predvidevalo izjemo od splošnega pravila, v 
skladu s katerim je bil dopusten izrecni dogovor, po katerem je nepremičninska družba pravico do 
plačila pridobila že ob sklenitvi morebitne predpogodbe med naročiteljem in tretjo osebo. Zaradi 
mnogih primerov iz prakse, pri katerih je prišlo do sklenitve predpogodbe brez naknadne 
realizacije glavnega posla, pa je novela ZNPosr-A navedeno izjemo iz zakona izbrisala.179 Skladno 
z določbo 3. odstavka 13. člena ZNPosr, obravnavanega pravila s pogodbo ni dovoljeno 
modificirati v naročiteljevo škodo, lahko pa je obratno; če je med strankama sklenjen pogodbeni 
dogovor, ki v svoji vsebini naročitelju nudi še višjo raven varstva. V praksi so tako npr. možni 
dogovori, po katerih pridobi nepremičninska družba pravico do plačila provizije šele, ko je 
nepremičninski posel pri katerem posreduje, izpolnjen.180 
 
                                                 
176 M. Djinović: "Siljenje" potencialnih kupcev nepremičnin v sklenitev posredniške pogodbe, v: Pravna praksa, št. 
7-8 (2009), str. 17-18. 
177 Prav tam. 
178 A.Vodičar, Obveznost plačila provizije pri pogodbi o posredovanju nepremičnine, v: Pravna praksa, št. 3 (2011), 
str. 22. 
179 Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremičninskem posredovanju z dne 02.02.2006, EVA: 
2005-2511-0105, Št.: 00719-117/2005/10, str. 17. 
180 VSL sodba I Cpg 773/2017, z dne 13.12.2018. 
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Skladno z določbo 2. odstavka 25. člena ZNPosr, nepremičninska družba pred sklenitvijo pravnega 
posla, pri katerem posreduje, ni upravičena zahtevati niti delnega plačila za posredovanje. Ob tem 
velja dodati, da je zakon do zadnje novelacije, v okviru obravnavane določbe, dopuščal predhodno 
sprejetje plačila za opravo nekaterih dodatnih storitev, pri čemer pa je novela ZNPosr-C, ki je 
plačilo dodatnih storitev uredila v posebnem členu (obravnavanem v nadaljevanju), to možnost 
umaknila iz zakonske dikcije. 
 
4.1.4.5. Druge okoliščine, ki vplivajo na obveznost plačila za posredovanje 
 
V zvezi s pravico nepremičninske družbe do plačila za posredovanje, ZNPosr v svojih določbah 
nadalje izrecno določa, da kasnejši odstop strank nepremičninskega posla od sklenjene pogodbe 
nima vpliva na obveznost plačila provizije.181 Navedeno seveda velja zgolj, kadar ni bil med 
naročiteljem in nepremičninsko družbo sklenjen že omenjeni dogovor, po katerem bi bila slednja 
do plačila za posredovanje upravičena šele ob realizaciji oz. izpolnitvi posla, pri katerem je 
posredovala. Pravica do provizije nepremičninski družbi ostaja tudi v primerih, ko naročitelj oz. 
njegov ožji družinski član182 sklene nepremičninski posel s tretjo osebo, ki jo je v razmerje vpeljala 
nepemičninska družba, in je bila ta pogodba sklenjena v šestih mesecih po prenehanju pogodbe o 
posredovanju.183 Na pravico do plačila ne vpliva niti dejstvo, da je do poznejše nepremičninske 
transakcije prišlo s pomočjo druge nepremičninske družbe.184 
 
Na drugi strani nepremičninski družbi pravica do plačila za posredovanje ne pripada, če z 
naročiteljem sama kot pogodbena stranka sklene nepremičninski posel, ki je bil predmet 
posredovanja, oz. če posel z naročiteljem sklene nepremičninski posrednik, ki je v okviru 
nepremičninske družbe opravljal posle posredovanja. 185  Pravice do posredniške provizije 
nepremičninska družba nima tudi, kadar je naročitelja in tretjo osebo sicer spravila v stik, toda 
brez namena sklenitve konkretnega pravnega posla186 oz. kadar sklenjeni nepremičninski posel 
med naročiteljem in tretjo osebo ni bil predmet posredovanja (pogodba o posredovanju se ni 
nanašala na isto nepremičnino kot pogodbo med naročiteljem in tretjo osebo187). V primerih, ko 
se naročitelj sam poveže in s tretjo osebo tudi sklene pravni posel, ki je bil predmet posredovanja, 
pa je nepremičninska družba upravičena zgolj do povrnitve dejanskih stroškov, pri čemer mora 
                                                 
181 3. odstavek 25.a. člena ZNPosr. 
182 Kot že omenjeno ZNPosr v svojem 2. členu med uporabljenimi pojmi definira tudi ožjega družinskega člana 
naročitelja. 
183 4. odstavek 25.a. člena ZNPosr. 
184 VSL sodba I Cp 1108/2017, z dne 28.03.2018. 
185 6. odstavek 25.a. člena ZNPosr. 
186 VSM sodba I Cp 1220/2013, z dne 18.03.2014. 
187 VSL sodba II Cpg 469/2018, z dne 13.09.2018. 
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biti to posebej dogovorjeno in v skladu s kogentnimi omejitvami o povračilu stroškov,188 ki so 
obravnavane v naslednjem poglavju. 
 
4.4.2. Povrnitev stroškov 
 
Poleg posebnih pravil, vezanih na naročiteljevo temeljno obveznosti plačila za posredovanje, 
ZNPosr v svojem 25.a. členu, specialno ureja tudi tematiko obračunavanja dodatnih storitev ter 
morebitne povrnitve dejanskih stroškov, ki so pri opravljanju poslov posredovanja nastali 
nepremičninski družbi. Ureditev navedene vsebine, ki odstopa od splošnih obligacijskih pravil o 
posredniški pogodbi, je prinesla novela ZNPosr-C, poleg že predstavljenih novosti, vezanih na 
plačilo same provizije, pa predstavlja enega pomembnejših delov zadnjih zakonskih sprememb. 
 
Dodatni posli, kot že pojasnjeno, presegajo (kogentno določen) standardni obseg storitev 
nepremičninske družbe in načeloma niso zajeti v osnovnem plačilu za posredovanje. Skladno z 1. 
odstavkom 25.a. člena ZNPosr, ima nepremičninska družba pravico do plačila za dodatne storitve 
zgolj, kadar so te med strankama izrecno dogovorjene, pri čemer mora biti v pogodbi o 
posredovanju opredeljena količina in cena dodatnih storitev. Višina stroškov dodatnih storitev 
mora biti sicer obvezno vsebovana že v splošnih pogojih poslovanja nepremičninske družbe,189 
predlagatelj novele ZNPosr-C pa pojasnjuje, da mora biti naročitelj na ceno dodatnih storitev 
opozorjen tudi v indivudualnem pogodbenem dogovoru.190 Nepremičninska družba je, enako kot 
to velja za provizijo, tudi do plačila ustrezno dogovorjenih dodatnih storitev upravičena, ko je 
pogodba o nepremičninskem poslu sklenjena, torej, kadar je njeno posredovanje uspešno.191 Temu 
primerno je bila, kot že omenjeno, spremenjena tudi določba 2. odstavka 25. člena ZNPosr. 
 
ZNPosr do nedavne novelacije zakonskega besedila, specialnih določb o stroških, nastalih pri 
rednih poslih posredovanja, ni vseboval. V zvezi z naročiteljevo obveznostijo povračila, se je zato 
uporabljala splošna ureditev posredniške pogodbe, skladno s katero povrnitev stroškov posredniku 
načeloma ne pripada, lahko pa navedeno spremeni drugačen pogodbeni dogovor.192 Stanje je v 
praksi povzročalo zlorabe s strani nepremičninskih družb, v smislu zaračunavanja nesorazmerno 
visokih dejanskih stroškov, ki so v nekaterih primerih dosegali celo višino plačila za 
posredovanje. 193  Nova ureditev ZNPosr je zato možnost morebitnega dogovora o povračilu 
                                                 
188 5. odstavek 25.a. člena ZNPosr. 
189 Glej poglavje 4.1.6. (Pogodba o posredovanju v prometu z nepremičninami kot adhezijska pogodba). 
190 Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremičninskem posredovanju z dne 13.06.2019, EPA: 
0650-VIII., str. 15. 
191 Prav tam. 
192 Glej poglavje 2.2.5.3. (Povračilo stroškov). 
193 Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremičninskem posredovanju z dne 13.06.2019, EPA: 
0650-VIII., str. 14. 
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dejanskih stroškov, ki so nastali z opravljanjem storitev posredovanja, omejila zgolj na primere, 
ko nepremičninska družba ni hkrati upravčena tudi do plačila provizije, pri čemer je skladno z 
zakonsko dikcijo tovrsten pogodbeni dogovor dovoljen zgolj za taksativno predvidene situacije: 
 
1) kadar naročitelj sam vzpostavi stik s tretjo osebo, s katero sklene nepremičninski posel; 
2) kadar naročitelj nepremičninski posel sklene s posredovanjem druge nepremičninske 
družbe; 
3) kadar naročitelj enostransko odpove pogodbo o posredovanju pred iztekom časa trajanja 
pogodbenega dogovora.194 
 
Skladno z navedenim gre a contrario sklepati, da v drugih primerih neuspešnega posredovanja 
(npr. nepremičninska družba v času trajanja pogodbe o posredovanju ne uspe najti primernih tretjih 
oseb za sklenitev nepremičninskega posla) nepremičninska družba ne more biti upravičena niti do 
povračila dejanskih stroškov. Zaradi zgoraj omenjenih praks obračunavanja nesorazmerno visokih 
stroškov, ZNPosr s 3. odstavkom 25.a. člena njihovo višino zakonsko omejuje, in sicer tako, da 
lahko nepremičninska družba naročiteljem v okviru dejanskih stroškov nepremičninskega 
posredovanja zaračuna največ 150 €.  
 
4.4.3. Dolžnost obveščanja 
 
Obveznosti nepremičninske družbe, da skladno z naročilom izvede storitve posredovanja, nujno 
stoji nasproti obveznost naročitelja, da nepremičninsko družbo obvesti o vseh okoliščinah, ki so 
relevantne za izvedbo posameznih posredniških poslov.195 Tovrstne okoliščine se lahko nanašajo 
bodisi na tretje osebe, s katerimi je naročitelj pripravljen skleniti pogodbo, na samo 
nepremičnino 196  oz. druge parametre predvidenega nepremičninskega posla (npr. cena, način 
plačila, ipd.), pa tudi na naročiteljo resno namero za sklenitev posla, za katerega naroča 
posredovanje.197 V zvezi s slednjo ZNPosr v 2. odstavku 18. člena izrecno določa, da mora 
naročitelj, ki sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo, ki je bila predmet posredovanja, o 
tej okoliščini nemudoma obvestiti nepremičninsko družbo. Ta informacija je za nepremičninsko 
družbo, kot že omenjeno, lahko pomembna zaradi morebitnega dogovora o povračilu dejanskih 
stroškov posredovanja, hkrati pa bo na podlagi obvestila nepremičninska družba lahko prenehala 
z aktivnostmi posredovanja pri konkretnem poslu.  
                                                 
194 2. odstavek 25.a. člena ZNPosr. 
195 1. odstavek 18. člena ZNPosr. 
196 Skladno z določbo 3. odstavka 18. člena ZNPosr, mora naročitelj posredovanja nepremičninski družbi predložiti 
na vpogled vso razpoložljivo dokumentacijo o nepremičnini. 
197 A. Kožar, N. Marinšek, ZAKON O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr): S KOMENTARJEM (2003), str. 175. 
 
56 
 
Kljub temu, da je to izrecno določeno zgolj za zgoraj navedeno situacijo, mora naročitelj 
nepremičninsko družbo nemudoma obvestiti o kateremkoli razlogu, zaradi katerega ne namerava 
skleniti nepremičninskega posla, logično pa mora nepremičninsko družbo obvestiti tudi o sklenitvi 
posla, pri katerem je ta posredovala.198 Kakršnakoli drugačna razlaga bi bila neskladna z splošnim 
obligacijskim načelom prepovedi povzročanja škode 199  in neutemeljno nepravična do 
nepremičninske družbe. Drži namreč, da se naročitelj ni dolžan spustiti v pogajanja za sklenitev 
pogodbe z osebo, ki jo je našla nepremičninska družba, in tudi ne skleniti njo pogodbe, pod pogoji, 
ki jih je naznanil nepremičninski družbi, vseeno pa mora pri tem ravnati v skladu z načelom 
vestnosti in poštenja.200 Spoštovati mora interese svojega sopogodbenika (nepremičninske družbe) 
in se izogibati ravnanjem, s katerimi bi mu po nepotrebnem povzročal izgube. V nasprotnem 
primeru lahko tudi naročitelja doleti breme (poslovne) odškodninske odgovornosti. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
198 VSL sodba II Cp 49/2018, z dne 05.07.2018. 
199 10. člen OZ. 
200 841. člen OZ. 
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5. SKLEPNO 
 
Zakon o nepremičninskem posredovanju in z njim povezana kogentna ureditev pogodbe o 
posredovanju v prometu z nepremičninami brez dvoma predstavlja prelomno točko v urejanju 
gospodarske dejavnosti nepremičninskega posredovanja. Skoraj dve desetletji po uveljavitvi 
ZNPosr gre ugotoviti, da je zakonodajalec svoj poglavitni namen zaščite pravic šibkejših strank v 
razmerjih nepremičninskega posredovanja, tj. potrošnikov, v velikem delu uspel uresničiti. Z 
izrecno prepovedjo nekaterih neustreznih poslovnih praks, ter širokim krogom zakonsko določenih 
garantnih obveznosti nepremičninskih družb, je ZNPosr bistveno doprinesel k dvigu ugleda 
nepremičninske stroke, izboljšanju pravne in funkcionalne varnosti na nepremičninskem trgu ter 
oblikovanju minimalnega standarda opravljenih storitev nepremičninskega posredovanja. 
 
Učinki specialne in kogentne ureditve pogodbenega razmerja posredovanja v prometu z 
nepremičninami pa niso zaznavni zgolj na področju varstva pravic potrošnikov. Temeljit in korenit 
poseg v bistvene sestavine pogodbenega odnosa je namreč vlogo nepremičnisnkih družb in 
njihovih posrednikov dodobra oddaljil od klasičnih posredniških storitev ter splošne ureditve 
pogodbe o posredovanju. Povsem utemeljeno je zato vprašanje, ali pogodbo o posredovanju v 
prometu z nepremičninami sploh še lahko uvrščamo med posredniške pogodbe. Zdi se namreč, da 
je obsežna (prisilna) razširitev pogodbenih obveznosti nepremičninskih družb, vsaj v določenem 
delu spremenila tudi pravno naravo pogodbenega odnosa, ki postaja vse bolj “nepremičninski” in 
vse manj “posredniški”. Skladno z navedenim nekateri koncepti in načela, ki so na splošno značilni 
za posredniške pogodbe, v razmerju nepremičninskega posredovanja ne morejo biti uporabljivi. 
Med takšne spada npr. načelo nepristranskosti, ki kot že pojasnjeno z nekaterimi obveznimi 
pogodbenimi dolžnostmi nepremičninske družbe nikakor ni združljivo. Ob upoštevanju dejstva, 
da načelo nepristranskosti kljub navedenemu ostaja eno temeljnih načel ZNPosr, se upravičeno 
sprašujemo, ali se je zakonodalajec pri oblikovanju specialne pravne ureditve zavedal te sistemske 
problematike. 
 
Ob razmisleku za morebitne nadaljnje spremembe zakonskega besedila gre poleg ravno 
izpostavljenega problema ugotoviti, da se bo zakonodajalec v prihodnosti moral še naprej ukvarjati 
predvsem z urejanjem oz. predpisovanjem dovoljenih načinov zaračunavanja nepremičninskih 
provizij. Ob tem se pod vprašaj postavlja trenutni pristop, ki ga je začrtala novela ZNPosr-C, v 
skladu s katerim zakonodajalec v zvezi z navedenim posega tudi v odnose medsebojno prirejenih 
subjektov nepremičninskega posredovanja (naročitelja in tretje osebe). Ob navedenem še vedno 
ostaja aktualna tudi kritika personalne veljavnosti določb ZNPosr, ki zaščito namenjeno šibkejšim 
strankam tj. potrošnikom, nudijo tudi v razmerjih med gospodarskimi subjekti. 
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